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Tato diplomová práce se zabývá riziky spojenými s procesem prodeje a nákupu 
nemovitostí. Obsahuje výčet možných rizik a následnou kritickou analýzu, která rizika 
nejen popisuje, ale také řeší jejich minimalizaci či úplné odstranění. Rizika jsou sledována 
jak z pohledu vlastníků tak i nabyvatelů daných nemovitostí. 
ABSTRACT 
This master thesis is concerned with the risks associated with the process of selling and 
buying real estate. Lists of potential risks followed by a critical analysis which describes 
not only the risks but also will solve their minimization or complete removal. Risks will 
be monitored in terms owners and buyers of the properties. 
KLÍČOVÁ SLOVA 
Kritická analýza, Kupující, Nemovitost, Prodávající, Rizika, Trh s nemovitostmi 
KEYWORDS 

















HOLUB, A. Rizika při obchodování s nemovitostmi. Brno: Vysoké učení technické v 


















Prohlašuji, že předložená diplomová práce je původní a zpracoval jsem ji samostatně. 
Prohlašuji, že citace použitých pramenů je úplná, že jsem ve své práci neporušila autorská 
práva (ve smyslu Zákona č. 121/2000 Sb., o právu autorském a o právech souvisejících 
s právem autorským). 
 
V Brně dne 14. května 2016 
 
…………………………… 



















Dovolte mi prosím poděkovat touto cestou paní Ing. Evě Vítkové, Ph.D. za věcné rady 
a  připomínky při procesu vzniku této diplomové práce. Také bych rád poděkoval panu 
Jiřímu Židů za veškeré poskytnuté informace z vnitřního prostředí společnosti, které tuto 
práci nemálo obohatily o reálné fakta. A v neposlední řadě také skupině realitních 
makléřů dané společnosti a panu Ing. Miroslavu Kučerkovi za jejich volný čas 
a trpělivost, kterou vynaložili k tomu, aby mi napomohli ke vzniku této diplomové práce. 
  
OBSAH 
ÚVOD ............................................................................................................................. 11 
1.1 Vymezení problému práce ............................................................................... 13 
1.2 Cíle práce ......................................................................................................... 13 
2 TEORETICKÝ PŘÍSTUP K ŘEŠENÍ ................................................................... 15 
2.1 Vymezení základních pojmů ............................................................................ 15 
2.1.1 Trh s nemovitostmi ................................................................................... 15 
2.1.2 Nemovitost ................................................................................................ 17 
2.1.3 Specifikace a definování stavby ............................................................... 19 
2.1.4 Specifikace a definování pozemku ........................................................... 20 
2.1.5 Katastr nemovitostí (KN) .......................................................................... 20 
2.1.6 Věcné břemeno ......................................................................................... 21 
2.2 Specifikace druhů nemovitostí ......................................................................... 22 
2.2.1 Pozemky .................................................................................................... 22 
2.2.2 Rezidenční nemovitosti ............................................................................. 24 
2.2.3 Nemovitosti pro komerční využití ............................................................ 27 
2.2.4 Ostatní nemovitosti ................................................................................... 28 
2.2.5 Zvláštní nemovitosti ................................................................................. 29 
2.3 Proces oceňování .............................................................................................. 29 
2.4 Cena a hodnota ................................................................................................. 31 
2.5 Faktory ovlivňující obvyklou neboli tržní cenu nemovitosti ........................... 33 
2.5.1 Základní faktory ovlivňující obvyklé ceny pozemků ............................... 34 
2.5.2 Základní faktory ovlivňující obvyklé ceny obytných objektů .................. 34 
2.6 Možné druhy obchodování s nemovitostmi ..................................................... 35 
2.7 Identifikace stran působících na trhu nemovitostí ........................................... 36 
2.8 Druhy zastoupení prodávajícího realitní kanceláří na realitním trhu ............... 38 
  
2.9 Druhy vlastnictví .............................................................................................. 39 
2.10 Základní rozdělení rizik spojených s procesem koupě a prodeje nemovitosti41 
2.10.1 Základní skupina formálních rizik ............................................................ 41 
2.10.2 Základní skupina transakčních rizik ......................................................... 47 
2.10.3 Skupina základních rizik spojených se selháním lidského faktoru ........... 48 
2.11 Metoda analýzy rizik .................................................................................... 49 
2.11.1 Skórovací metoda ..................................................................................... 50 
2.11.2 Metoda FMEA (PFMEA) ......................................................................... 50 
3 PŘÍPADOVÁ STUDIE .......................................................................................... 51 
3.1 Reálný harmonogram všech činností ............................................................... 51 
3.2 Reálný harmonogram s přiřazením časové náročnosti ..................................... 53 
3.3 Charakteristika vybrané nemovitosti ................................................................ 54 
3.4 Identifikace účastníků daného případu na trhu s nemovitostmi ....................... 56 
3.5 Popis jednotlivých úkonů a jejich rizikových aspektů ..................................... 57 
3.6 Doporučené opatření vedoucí ke zmírnění rizikovosti procesu ....................... 68 
3.7 FMEA (PFMEA) .............................................................................................. 74 
3.7.1 PFMEA – rizika prodávajícího ................................................................. 76 
3.7.2 PFMEA – rizika zprostředkovatele ........................................................... 81 
3.7.3 PFMEA – rizika kupujícího ...................................................................... 86 
3.7.4 Shrnutí analýzy rizikovosti PFMEA ......................................................... 91 
3.8 Skórovací metoda ............................................................................................. 92 
3.8.1 Identifikace rizik ....................................................................................... 92 
3.8.2 Kvantifikační podmínky pro realizaci skórovací metody ......................... 92 
3.8.3 Ohodnocení rizik ....................................................................................... 93 
3.8.4 Návrhy na opatření rizika ....................................................................... 107 
3.8.5 Shrnutí skórovací metody ....................................................................... 108 
  
ZÁVĚR ......................................................................................................................... 109 
SEZNAM LITERATURY ............................................................................................ 112 
SEZNAM TABULEK .................................................................................................. 115 
SEZNAM OBRÁZKŮ .................................................................................................. 116 
SEZNAM GRAFŮ ....................................................................................................... 117 





Jako téma této diplomové práce byla zvolena Rizika při obchodování s nemovitostmi. Pro 
bližší specifikaci bych rád hned v úvodu uvedl, že se v této diplomové práci chci zabývat 
přednostně riziky odvětví, které jsou přímo spjaty s procesem prodeje či koupě rodinného 
domu. Tuto skutečnost uvádím proto, že na trhu s nemovitostmi dochází v dnešní době 
k mnohým transakcím, které lze považovat za obchodování s nemovitostmi, i když nejde 
přímo o striktní prodej či koupi nemovitosti. Do těchto transakcí můžeme zařadit 
například pronájmy nemovitostí, developerskou činnost a mnohé jiné. 
 
Na úvod bych také rád předestřel, že následná diplomová práce se bude skládat z několika 
hlavních částí, které následně budou věcně rozvětveny a detailněji popsány. Prvním 
hlavním bodem v práci bude vymezení samotného problému týkajícího se rizik při 
obchodování s nemovitostmi a s cílem diplomové práce.  
  
Následná druhá část diplomové práce budě věnována teoretickému přístupu 
k problematice. Tato část bude následně rozdělena na vymezení základních pojmů, které 
čtenáři pomohou pochopit základní pojmy a názvosloví používané v tomto 
podnikatelském odvětví. Další část diplomové práce se bude věnovat definování 
a specifikaci různých druhů nemovitostí, které se obchodují na trhu s nemovitostmi. 
Následně bude řešena cena její druhy a samozřejmě možnosti stanovení ceny nemovitostí, 
v našem případě cena rodinného domu. Dodatkem k této kapitole zabývající se cenou 
bude i několik málo slov o tom jaké faktory mohou cenu nemovitosti v dnešní době 
značně ovlivnit. Předposlední část, v tomto teoretickém přístupu, bude řešit možné druhy 
obchodovaní nemovitostí v našem tržním prostředí. A v poslední část věnuji definování 
a identifikaci samotných rizik v procesu obchodování s nemovitostmi. 
 
Třetí část bude věnována samotné případové studii, ve které se budu snažit využít všech 
přístupných reálných informací k tomu, abych mohl věcně a s určitou časovou 
posloupností popsat ucelený proces prodeje či nabytí nemovitosti. Následně se v této 
prakticky směřované části budu věnovat charakteristice vybrané nemovitosti a bližší 
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charakteristice účastníků trhu při obchodování s nemovitostmi. Následně bude práce 
pokračovat v samotný výčet možných rizik spojených s koupí či prodejem již výše 
zmiňovaného rodinného domu, s tím, že rizika budou přiřazena té straně účastníků, které 
reálně hrozí jejich vznik a následné působení. Předposledním, přesto velmi důležitým 
bodem této práce bude část věnující se stanovením významnosti rizika a návrhům 
opatření vhodných pro jeho eliminaci. V závěru pak budou posbíraná data a informace 
použity k samotné implementaci do celého procesu tak abychom mohli posoudit, zdali 


























1.1 Vymezení problému práce 
Celá tato problémová situace, které se chci ve své diplomové práci věnovat, je velmi 
problematická a časově náročná hned z několika důvodů. Propojuje se v ní hned několik 
právních odvětví, působí specifické tržní mechanismy, dochází ke spolupráci se státními 
organizacemi a v neposlední řadě zde dochází k převodu velkých finančních částek, proto 
je nutné si uvědomit, že je potřeba znát celý proces s určitou časovou a věcnou 
posloupností tak abychom si rizika uvědomovali a snažili se jim předcházet všemi 
možnými způsoby. 
 
Dle mého názoru je toto tržní prostředí značně rizikové a to hned z několika důvodů. 
Prvním důvodem je podle mě to, že zde obchodujeme nejen s nemovitostmi, ale hlavně 
s domovy lidí, jejichž hlavní potřebou je mít střechu nad hlavou a mít domov sloužící 
jako zázemí. Pokud si uvědomíme tuto povahu věci, pak z toho jasně vyplývá, že 
i sebemenší riziko ztráty v tomto případě může ovlivnit celý následný život jedince. 
Dalším důvodem k náchylnosti k rizikům je fakt, že je trh s nemovitostmi celkem nový, 
neboť jeho počátek, podoby, která je nám dnes známá, se datuje k roku 1989. Tento trh 
vznik na základě změn, ke kterým došlo nejen v ekonomické sféře ale také ve změně 
společnosti. 
 
Poslední část, vedoucí k náchylnosti k rizikům v tomto tržním prostředí, představuje 
určitá míra averze vůči zprostředkovatelským celkům, které známe pod pojmy, jako jsou 
například realitní kancelář, realitní makléř či realitní agentura. Tato averze často vzniká 
na základě předešlé špatné zkušenosti s touto organizací, která je často navíc prohloubena 
neznalostí celého procesu ze strany objednatele zprostředkování. 
  
1.2 Cíle práce 
Na základě popisu celé problematiky bych tedy rád uvedl hlavní cíl celé diplomové práce, 
který je přímo spjat s několika vedlejšími cíli, které jsou věcně spojeny s celou 
problematikou. Hlavním cílem je tady popsat celý proces prodeje a koupě nemovitosti, 
v našem případě prodeje a koupě rodinného domu za účasti zprostředkovatele, a přiřadit 
tomuto procesu možná rizika. Která budou následně řešena s cílem jejich minimalizace 
či úplně eliminace. Vedlejším cílem této práce poté bude seznámit čtenáře s celým 
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procesem koupě či prodeje nemovitosti tak, aby byl schopen pochopit, jaké úkony se 
skrývají ve zprostředkovatelských službách realitních kanceláří se zaměřením na činnost 
eliminující rizika. 
 
Pro odhalení těchto rizik a jejich následné řešení budu využívat tyto analýzy: 
- FMEA (tato metoda bude vycházet z reálných zkušeností, nabytých realitním 
makléřem za dobu své praxe při výkonu jeho zaměstnání) 
- Skórovací metoda pro analýzu rizik (jako podklad pro tuto metodu bude využito 
více názorů a pohledů realitních makléřů právě proto, aby potvrdili výsledky 
předešlé metody analýzy rizik) 
 
Jako poslední část tohoto seznámení s účelem a cíli dané diplomové práce bych vám 
přednesl osobní důvody, které mne vedly k výběru tohoto velmi specifického tématu. 
 
Jako první důvod, který bych chtěl předestřít je ten, že tento druh podnikání je mi velmi 
blízko neboť moji rodiče a příbuzní vlastní svoji vlastní realitní kancelář, ve které řeší 
mnoho velmi složitých situací spojených s riziky. Sám se částečně podílím na určitých 
aktivitách tohoto podnikání, ale zatím jen jako pomocná síla do kolektivu. I přesto, jsem 
měl možnost nahlédnout řadovým zaměstnancům takzvaně pod ruce, a čerpat tak 
informace přímo od zdroje. Informace, které mne vedly právě k vytvoření této závěrečné 
práce.  
 
Dalším důvodem, který mě přivedl k myšlence psát právě o tomto tématu, je fakt, že 
v podstatě každá fyzická osoba se alespoň jednou dostane do situace, kdy personifikuje 
jednu ze stran celého obchodu a to až už to z pohledu kupujícího či prodávajícího. Proto 
bych rád předal informace, které mám, abych usnadnil či snad upozornil na možnosti 
vzniku specifických krizových situací během nabývání či prodeje nemovitosti. 
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2 TEORETICKÝ PŘÍSTUP K ŘEŠENÍ 
Tato část diplomové práce bude věnována teoretickému seznámení se s  celou 
problematikou a hlavně s její věcnou posloupností, tak abychom si uvědomili všechny 
kroky, které je nutné vynaložit k tomu, aby byl celý proces prodeje či koupě rodinného 
domu co možná nejkratší s tím, že si popíšeme možné hrozby z této činnosti plynoucí. 
Dále zde dojde ke specifikaci a dělení druhů nemovitostí a jejich obchodování, ke 
specifikaci základních pojmů, které se v tomto odvětví objevují. Dále potom bude 
rozebrána otázka ceny, její druhy a popis cenotvorby. Poslední částí pak bude interpretace 
možných rizik, spojených s procesem prodeje a koupě nemovitosti. 
 
2.1 Vymezení základních pojmů 
Několik málo následných odstavců je věnováno vysvětlení základních pojmů, které 
čtenáři vnese do problematiky určitou schopnost se orientovat v názvosloví specifickém 
pro toto odvětví. 
 
2.1.1 Trh s nemovitostmi 
Jako základní popis trhu bych rád uvedl zákon o ochraně hospodářské soutěže, který 
popisuje trh v zákonném ustanovení § 2 odst. 2) zákona č. 143/2001 Sb. „Relevantní 
trhem je trh zboží, které je z hlediska jeho charakteristiky, ceny a zamýšleného použití 
shodné, porovnatelné nebo vzájemně zastupitelné, a to na území, na němž jsou soutěžní 
podmínky dostatečně homogenní a zřetelně odlišitelné od sousedících území“ [13]. 
 
Trhem s nemovitostmi taktéž současně rozumíme čas a místo, kde se setkává nabídka 
nemovitostí a poptávka po nich. Na trhu s nemovitostmi se nachází několik objektů či 
skupin, které mezi sebou obchodují za účelem nabýt či nabídnout nemovitost či pozemek. 
V tomto bodě bych rád také podotknul to, že existuje mnoho tržních transakcí, které na 
realitním trhu probíhají. Tyto druhy transakcí zle odvodit od toho, zdali jde o prodej 
nemovitosti či jen její pronájem. Dále pak také podle toho za jakým účelem a kým je 
nemovitost kupována či prodávána. A to proto, že ne vždy musí docházet k prodeji 
nemovitosti mezi dvěma fyzickými osobami, ale může také docházet k prodeji 
nemovitostí mezi společnostmi. 
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Realitní trh je velmi specifický tím, že obchodované celky mají velmi důležitou vlastnost, 
kterou je nepřemístitelnost. Dále pak můžeme za určité specifické vlastnosti nemovitostí 
považovat jejich jedinečnost a komplexnost. 
 
Trh s nemovitostmi řadíme mezi trhy veřejné a místní. Veřejné proto, že značné množství 
informací potřebných pro obchodování s nemovitostmi je možné nalézt ve veřejné 
databázi Katastru nemovitostí, který plní funkci informátora o majetkových a územních 
faktech týkajících se daných nemovitostí. Do místního trhu zařazujeme realitní trh proto, 
že občanský zákoník hovoří o nemovitostech jako o „pozemcích a stavbách spojených se 
zemí pevným základem“ [22]. 
 
Pokud bychom chtěli hovořit o vnitřní tržní struktuře trhu, pak bych uvedl, že jde o trh 
volný, který je regulován právními úpravami, ale bariéru vstupu na tento trh nejsou nijak 
velké. Proto bych toto tržní prostředí označil za nedokonalou konkurenci. 
 
V knize Vybrané otázky z trhu nemovitostí vymezuje Jaromír císař hlavní faktory, které 
určují dynamiku tudíž úroveň poptávky a nabídky na trhu s nemovitostmi. 
 
„Těmito faktory jsou: 
 Politická a ekonomická stabilita 
 Právní ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku 
 Právní a legislativní podmínky pro podnikání právnických a fyzických osob 
 Právní podmínky pro převod nemovitostí 
 Míra inflace a stabilita měny 
 Úvěrová politika bank a peněžních ústavů  
 Daňové zatížení nemovitostí 
 Časově omezené specifikum – restituční zákony 





Nemovitosti jsou takové objekty, které není možné přemísťovat, aniž by se tím nenarušila 
jejich podstata a funkce. Dále mezi nemovitosti spadají i objekty či věci, které jsou 
vlastníkem dané nemovitosti v souladu se zákonem, určeny jako součást dané 
nemovitosti. Do skupiny nemovitosti také patří práva, která vlastníkovi přiznávají držbu 
a možnost s nemovitostí nakládat dle vlastního uvážení. 
 
Ještě do nedávna platilo, že v České republice na rozdíl od okolních evropských států, 
není pozemek, na kterém nemovitost stojí, automaticky součástí nemovitosti. Z čehož 
logicky plynulo že, vlastník nemovitosti a vlastník pozemku, na kterém je daná 
nemovitost postavena, nemusely být vždy totožnou osobou. Což velmi často vedlo ke 
sporům právě mezi stranou vlastníka pozemku pod budovou a mezi vlastníkem budovy. 
 
Zákonné ustanovení § 120 Občanského zákoníku poukazovalo na to, že pozemek a stavba 
jsou dva samostatné předměty občanskoprávních vztahů. V České republice nastala tato 
situace účinností zákona číslo 141/1950 Sb., občanského zákoníku a to od 1. 1. 1951. 
Zákonné ustanovení § 25 daného zákona uvádělo, že „ stavby nejsou součástí pozemku“. 
Zákonné ustanovení § 155 tohoto zákonu, pak sdělovalo, že „vlastníkem stavby může být 
osoba rozdílná od vlastníka pozemku“ [12, 22]. 
 
Ovšem s rekodifikací občanského zákoníku k 1. 1. 2014, který řeší danou problematiku, 
došlo k zásadním změnám, které se dotknou nejen přímo vlastníků nemovitostí či 
pozemků, ale také společností, které se zabývají zprostředkováním prodeje či nákupu 
těchto komodit na realitním trhu. Nejvíce zásadní změnou, kterou přináší tato 
rekodifikace občanského zákoníku, je změna týkající se římsko-právní zásady, která 
originálně zní takto: „ superficies solo cedit“, což v překladu do českého jazyka znamená 
„povrch ustupuje půdě“. Tato změna tedy v praxi znamená to, že od 1. 1. 2014 se pozemek 
pod stavbou a samotná stavby staly jedním celkem. Senát České republiky se tak rozhodl 
předcházet zcela zbytečným a bohužel velmi častým sporům týkajících se případů, kdy 
vlastníkem půdy je jiná osoba, nežli osoba, vlastnící stavbu na této půdě. Tato římsko-
právní zásada je obsažena v novém občanském zákoníku 89/2012 Sb. Tato problematika 
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je obsažena zejména v zákonném ustanovení č. 506., které jasně říká, že: „součástí 
pozemku je i část pod povrchem i nad povrchem zemským“. 
 
Zákonné ustanovení číslo 3054 89/2012sb. občanského zákoníku jasně říká, že pokud 
jedna osoba byla dne 1. 1. 2014 držitelem vlastnických práv jak pozemku, tak i budovy, 
která na něm stojí, pak došlo k jejich takzvanému splynutí v jeden objekt. 
 
Existují ovšem i případy, kdy k datu 1. 1. 2014 byli vlastníci půdy a na ní stojící budovy 
odlišní. Na ty pak pomýšlí zákonné ustanovení č. 3058 89/2012 sb. občanského zákoníku, 
které stanovuje pravidlo, které říká, že ke splynutí dojde v okamžiku, kde se stane 
vlastníkem budovy i pozemku pod ní tatáž osoba. 
 
Zákonné ustanovení č. 3056 89/2012 sb. občanského zákoníku pak blíže specifikuje 
problematiku předkupního práva pro případ kdy opět budovu vlastní jiná osoba, nežli 
vlastní půdu pod ní. Posledním zákonným ustanovením, které řeší tuto problematiku, je 
zákonné ustanovení č. 3056 89/2012 sb. které ochraňuje zájmy dobré víry vůči třetím 
osobám. 
 
Nový občanský zákoník taktéž nově definuje, podle zákonného ustanovení č. 489 
89/2012 sb., věc, jako všechno odlišné od osoby a popisuje věc jako předmět sloužící 
lidem. Rozdělení na věci movité a nemovité dále řeší občanský zákoník a jeho zákonné 
ustanovení číslo 498 89/2012 Sb. 
 
Nový občanský zákoník mezi nemovitosti řadí všechny tyto objekty: 
 pozemky a věcná práva k nim; 
 podzemní stavby se samostatným účelovým určením (např. metro, vinný sklep 
pod cizím pozemkem) a věcná práva k nim; 
 práva, která za nemovité věci prohlásí zákon (jedná se například o právo stavby 
dle §§ 1240 a násl. NOZ) 
 věc, o které právní předpis stanoví, že není součástí pozemku, a nelze-li takovou 
věc přenést z místa na místo bez narušení její podstaty (takovým předpisem by 
byl např. vodní zákon, č. 254/2001 Sb., ve znění pozdějších předpisů); 
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 jednotka (byt jako prostorově oddělená část domu + podíl na společných částech 
nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné, nebytový prostor a soubor bytů 
nebo nebytových prostorů – srov. §§ 1158 odst. 2 a 1159 NOZ); 
 stavba spojená se zemí pevným základem, která není podle dosavadních právních 
předpisů součástí pozemku, na němž je zřízena, a je ke dni nabytí účinnosti NOZ 
ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku (§ 3055 odst. 1 věta první in 
fine NOZ). 
 
Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou dle zákonného 
ustanovení č. 498 odst. 2 nového občanského zákoníku, považována za movité [23]. 
 
2.1.3 Specifikace a definování stavby 
Pro Českou republiku je závazné znění stavebního zákona číslo 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu. Zákonné ustanovení § 2 tohoto zákona definuje stavbu jako 
objekt, který vznikl montážní či stavební prací a neklade důraz na jejich technické 
provedení, použité materiály, konstrukce, účel a využití dané stavby či dobu jejich trvání. 
 
Stavba je také definována jako nepřemístitelný objekt, který uzavírá a ohraničuje určitý 
prostor. 
 
Součástí takové stavby pak může být v České republice, dle § 120 odst. 1 občanského 
zákoníku, vše, co k ní dle její povahy a funkce patří a nemůže být odloučeno, aniž by tím 
stavba byla znehodnocena [21].  
 
Stavbou taktéž z občanskoprávního pohledu rozumíme výsledek stavební činnosti, se 
kterou může osoba, jež má oprávnění, s touto věcí nakládat dle vlastního uvážení. Je 
důležité si také uvědomit, že pokud hovoříme o stavbě, může jít jak o věc nemovitou tak 
i movitou. Stavbami mohou být nejen budovy, taktéž ale i jiná technická zařízení. 
 
„Jinak na stavbu pohlíží stavební předpisy – chápou stavbu jako činnost směřující 
k vytvoření díla (stavby). Ne každá stavba je nemovitostí, pouze ta, která je se zemí 
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spojena pevným základem. Za stavbu se považují veškerá stavební díla bez zřetele na 
jejich stavebně-technické provedení, účel a dobu trvání“ [16]. 
 
2.1.4 Specifikace a definování pozemku 
Pozemkem v České republice rozumíme určitou část zemského povrchu, která je od 
ostatních oddělena hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, 
hranicí držby, hranicí vlastnickou, či hranicí druhu pozemku. Dále pak může být 
rozdělena rozhraním způsobu využití pozemků. Specifikem pro pozemek je fakt, že může 
být v rámci potřeb a povahy pozemku přerozdělen, nikdy však zničen. Každý pozemek 
se může skládat i z několika parcel. 
 
Pozemky jsou v dnešní době jedním z dalších nosných pilířů pro realitní trh. Velmi často 
se dnes na trhu s realitami potkáváme s poptávkou po pozemcích, které je, či by bylo 
možné využít, jako stavební pozemky. Také se můžeme setkat se situacemi, kdy je na 
trhu nabídka nemovitosti, která je ve velmi špatném technickém stavu, ale postavena na 
strategickém místě. Poptávající pak zpravidla tuto nemovitost nechá na vlastní náklady 
zdemolovat a použije pozemek pod nemovitostí jako stavební parcelu [24]. 
 
„Podle druhů jsou členěny na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, 
trvalé travnaté plochy (zemědělské pozemky), lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné 
plochy a nádvoří a ostatní plochy“ [16]. 
 
2.1.5 Katastr nemovitostí (KN) 
Katastr nemovitostí České republiky je veřejným souborem údajů o nemovitostech 
v České republice, zahrnující jejich popis, soupis a geometrické a polohové určení. 
Vznikl ke dni 1. 1. 1993 na základě zákona č. 344/92 Sb., o katastru nemovitostí České 
republiky (katastrální zákon). Katastr nemovitostí je víceúčelový katastr, který neslouží 
jen pro daňové, ale i pro statistické a technické účely. Jeho součástí je evidence 
vlastnických, jiných věcných práv a dalších, zákonem stanovených práv k těmto 
nemovitostem. Katastr nemovitostí je zdrojem informací, které slouží k ochraně práv 
k nemovitostem, pro daňové a poplatkové účely, k ochraně životního prostředí, 
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zemědělského a lesního půdního fondu, nerostného bohatství, kulturních památek, pro 
rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské, statistické i pro 
tvorbu dalších informačních systémů. Je veden jako informační systém o území České 
republiky převážně počítačovými prostředky. 
 
Jednotlivé funkce Katastru nemovitostí pro českou republiku vykonávají samostatné 
katastrální úřady, které mají vždy svoji působnost na určitém katastrálním území [18]. 
 
2.1.6 Věcné břemeno 
Pojem věcné břemeno bylo v minulosti známé pod pojmem služebnost. Eva Kabelková 
ve své knize Věcná břemena v novém občanském zákoníku říká, že: „Podstatou 
služebností bylo to, že vlastník služebného pozemku, který byl omezován služebností, byl 
povinen něco trpět nebo něčeho se zdržet. Jednalo se tedy o povinnost k nekonání, 
opominutí určité činnosti nebo snášení určitých činností“ [9]. 
  
V podstatě tak jde o omezení vlastníka nemovité věci a to zpravidla ve prospěch jiné 
osoby, tím že něco trpí nebo se zdrží určitého konání. Právo věcného břemene je spojeno 
buďto s konkrétním vlastnictvím nemovitosti nebo patří určité osobě. Specifikum pro 
věcné břemeno je také to, že jeho působnost přechází s nabytím vlastnictví na majitele 
nového [3]. 
 
Jako příklad bych uvedl věcné břemeno užívání studny na cizím pozemku, které 
v podstatě představuje takovou situaci kdy majitel pozemku vlastní studnu (jenž je 
jediným přívodem vody v okolí), a tuto studnu také využívá soused. Dosavadní majitel 
se rozhodne pozemek se studnou prodat, ale soused využívající studnu namítá a vyžaduje 
zařízení věcného břemene, které by ho opravňovalo, i po převodu vlastnických práv 
majitele na nového nabyvatele, nadále vodu ze studny užívat. Pokud by došlo k souhlasu 




2.2 Specifikace druhů nemovitostí 
Následná kategorizace nemovitostí je jen jednou z mnoha variant, kterých je možné nalézt 
nepřeberné množství, ať už na webových stránkách zabývajících se touto problematikou, 
či v odborné literatuře. Tyto kategorie a rozdělení nemovitostí mají za cíl pokrýt téměř 
celou škálu nemovitostí, která se nachází na trhu nemovitostí. Faktory, které velmi často 
slouží k diverzifikaci a popisu jednotlivých objektů jsou velikost objektu a jeho využití, 
neboli jeho funkčnost. Často ale nastává situace, kdy se jednotlivé kategorie střetávají. 
Zejména v případech, kdy hovoříme o rodinném domě, který je využíván jak za účelem 
bydlení, tak i pro podnikatelské účely. V takovém případě jde o nemovitost, která spadá 
do dvou kategorií, a to do kategorie rezidenčních neboli obytných budov a zároveň do 
kategorie prostorů pro obchod a další podnikatelskou činnost. 
 
Je často na uvážení majitele a realitního makléře o správném zařazení budovy, pro účely 
prodeje či koupě dané nemovitosti. 
 
Toto zařazení nemovitostí může značně ovlivnit proces cenové tvorby u nemovitosti 
i pozemku. Je ale důležité si uvědomit, že ne veškeré nemovitosti mohou být využívány 
pro účely podnikání. 
 
2.2.1 Pozemky 
Tato část je věnována specifikaci různých druhů pozemků obchodovaných na trhu 
nemovitostí. 
 
Pozemky zemědělské a lesní 
Často jde o pozemky, které jsou využívány nejen pro osobní potřeby majitele ale také 
jako podnikatelský prostředek. Do této kategorie spadají lesy, louky, pastviny, vodní 
plochy, vinice, chmelnice, sady a orná půda. Poptávka a nabídka těchto pozemků je velmi 
závislá na zemědělské situaci v dané zemi. Proto se v České republice nedá hovořit 
o velkém pohybu těchto pozemků, vzhledem k situaci v zemědělství [26]. 
 
Pro účely katastru nemovitostí jde o: „ Část zemského povrchu oddělená od sousedních 
částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, 
23 
 
hranicí stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, 
hranicí jiného práva podle § 19 katastrálního zákona, hranicí rozsahu zástavního práva, 
hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu 
využití pozemků“ [11].  
 
Zahrady 
Zahrada je pozemek, který se velmi často nachází v těsné blízkosti nemovitosti. Často 
slouží jen pro prosté rodinné využití. Při prodeji nemovitosti, která je v těsné blízkosti 
zahrady, se téměř vždy nabízí i zahrada k prodeji společně s nemovitostí. Často za 
jednotnou cenu, která nerozlišuje cenu za zahradu a cenu za nemovitost. Je ale důležité, 
že pozemek, na kterém zahrada leží, není automaticky součástí nemovitosti na rozdíl od 
pozemku, na kterém nemovitost přímo stojí [27]. 
 
 
Stavební pozemky pro bydlení a rekreaci 
Jde o takové pozemky, které jsou velmi specifické svým výměrem. Jsou to pozemky, 
které budou využity pro výstavbu nemovitostí, či nemovitých celků, které budou využity 
jako rodinné bydlení či pro rekreační účely. Trh se stavebními pozemky je jedním ze 
základních a velmi důležitých odvětví ve stavebnictví respektive i pro trh s nemovitostmi 
a pozemky. Často také dochází k tomu, že pozemky, které dříve byly využívány jako 
například zahrady či pole, jsou rekategorizovány do skupiny stavebních pozemků, což 
vede ke zvýšení jejich ceny [27]. 
 
Stavební pozemek, je podle stavebního zákona § 2 zákona č. 183/2006 Sb. „Pozemek, 
jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním 
rozhodnutím anebo regulačním plánem“ [2]. 
 
Stavební pozemek pro komerční využití 
Jde o ucelené souvislé pozemky, které jsou vhodné pro bytovou zástavbu či komerční 
využití. Tyto pozemky jsou často poptávány developerskými společnostmi, které se po 
nich poptávají za účelem vybudování bytových jednotek, které následně nabízí na trhu 
nemovitostí nebo nabízí jejich pronájem. Tyto pozemky jsou z velké části poptávané 
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společnostmi tudíž právnickými osobami, jakožto součást investičního či 
podnikatelského plánu [27].  
 
Dle zákona o dani z nemovitosti § 6 odst. 3) zákona č. 338/1992 Sb. se jedná o: 
„Nezastavěný pozemek určený k zastavění stavbou, která byla ohlášena nebo na kterou 
bylo vydáno stavební povolení nebo bude prováděna na základě certifikátu 
autorizovaného inspektora16d) anebo na základě veřejnoprávní smlouvy, a která se po 
dokončení stane předmětem daně ze staveb“ [8]. 
 
2.2.2 Rezidenční nemovitosti 
Tato část je věnována specifikaci různých druhů obytných rezidenčních nemovitostí 
obchodovaných na trhu nemovitostí. 
 
Byty  
Jako byt, označuje zákon o vlastnictví bytů v zákonném ustanovení 2 zákona č. 72/1994 
Sb., místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny 
k bydlení [7]. 
 
Při označování bytových jednotek a jejich proporcí je důležité, to, že první číslo vždy 
popisuje a udává počet samostatných pokojů, které mohou sloužit jako obývací pokoje, 
ložnice, dětské pokoje či jídelny. Druhé číslo, které následuje po znaménku plus udává 
počet kuchyní, což je důvod proč je to zpravidla číslo jedna. Označení kk je zkratkou pro 
kuchyňský kout, což je zpravidla část obývacího pokoje věnována lince a kuchyňskému 
vybavení. Při označení kk je tudíž jasné, že kuchyně je spojena s obývacím pokojem 
a není jí v bytové jednotce věnována samostatná místnost. 
 
Dále se můžeme při označování bytů setkat s pojmem balkon, lodžie a terasa. 
 
Balkon je součást bytu, která přesahuje obvodové zdi bytu či bytového domu, můžeme 
na ni vstoupit a plně ji využívat. Trendem dnešní doby jsou takzvané zasklené balkóny, 




Lodžií rozumíme větší okno či balkonové dveře se zábranou, v podobě mříže či zábradlí. 
Na rozdíl od balkonu, lodžie nijak nepřesahuje obvodové zdi domu, nelze na ni vkročit. 
Posledním pojmem je terasa.  
 
Terasou chápeme balkon, který je ale větších rozměrů. Trendem dnešní doby je využívání 
terasy, podobně jako menší zahrady u rodinných domů [28]. 
 
Venkovské stavení 
Jde o nemovitost venkovského typu, která bývá zpravidla přestavěna z hospodářské 
usedlosti či zemědělského stavení, které dříve sloužilo k chovu dobytka či jiné 
zemědělské činnosti. Tento objekt je jednoduše vybaven a v dnešní době často slouží 
k rekreaci, nebo jako rodinné zázemí pro početnější rodiny, nebo rodiny, které mají 
v plánu pokračovat se zemědělskou tradicí. Pro venkovské stavení je velmi typické 
takzvané rozmístění do „L“ či do „U“, což znamená, že celá usedlost je ve tvaru písmene 
L či U. Také je pro ni typické, že její součástí je zpravidla pole, či větší zahrada a často 
i vlastní zdroj užitkové vody [26]. 
 
Rodinný dům 
Rodinný dům je jedním z dalších objektů, který se řadí mezi rezidenční nemovitosti. 
Zpravidla jde o samostatně stojící či řadovou nemovitost s menším pozemkem, kterým 
může být dvůr i zahrada. S rodinnými domy se lze setkat jak v obcích, tak i v městských 
zástavbách či okrajových částech větších měst, kde vznikají takzvaná satelitní městečka. 
Bývají standardně vybaveny pro účely rodinného žití. 
 
Zákon o dani z přidané hodnoty ve svém zákonném ustanovení 48a zákona č. 235/2004 
Sb., popisuje rodinný dům jako „stavbu určenou pro bydlení, v níž je více než polovina 
podlahové plochy místností a prostorů určena pro bydlení. Rodinný dům může mít nejvýše 
tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží 
a podkroví“ [9]. 
 
Pro trh s nemovitostmi jsou rodinné domy velmi důležitým artiklem, neboť jde o takový 
typ nemovitosti, u kterého dochází k časté změně majitele. Důvodem pro změnu majitele 
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mohou být často rodinné či finanční problémy zatímního majitele. Pod pojmem rodinné 
důvody si zde můžeme představit rozvodové řízení, dědické pozůstalosti či takzvané 
stěhování za prací. Pokud jde o finanční problémy, pak zpravidla mluvíme o značné 
zadluženosti majitele, exekucích či zástavnímu právu vůči dané nemovitosti či pozemku, 
který je součástí nemovitosti [16]. 
 
Rodinná vila (villa) 
Toto označení či pojmenování pochází z řeckého jazyka, kde slova „villa rustica“ 
označují přepychové nadstandardní velké reprezentační rodinné sídlo. Tento typ 
nemovitosti, je specifický svým reprezentativním a honosným vzhledem, což se velmi 
často odráží na ceně nemovitosti. Vily se velmi často skládají ze dvou či více podlaží, 
zpravidla stojí samostatně a mají několik bytových jednotek. Tudíž jsou vhodné pro 
bydlení i více generací ve stejném objektu [26]. 
 
Nájemní domy 
Jde o větší obytné celky, které nalezneme především v centrálních částech městské 
zástavby. U nájemních domů převažuje funkce bydlení, ale často jsou součástí takového 
domu nebytové prostory, které jsou využívány pro podnikatelskou činnost. Dům je 
většinou několikapatrový, a na každém patře se nachází několik samostatných 
oddělených bytových jednotek. Majitelem vlastnických práv vůči nájemním domům 
může být město či obec, která pak pronajímají oddělené bytové jednotky nájemníkům. 
Majitelem taktéž může být samostatná fyzická nebo právnická osoba, která využívá 
nájemní dům jako prostředek pro svoji podnikatelskou činnost. Zde hovoříme 
o dlouhodobé investici [26]. 
 
Rodinné rekreační celky 
Do této skupiny patří zahradní domky, chaty, rekreační domky, chalupy, horské chaty či 
jiné nemovité objekty vhodné pro účely rekreace. Tyto objekty jsou často využívány jak 





2.2.3 Nemovitosti pro komerční využití 
Tato část je věnována specifikaci různých druhů nemovitostí pro komerční využití 
obchodovaných na trhu nemovitostí. 
 
 
Prostory pro obchod a služby 
Velmi často jde o části nájemních domů či části obchodních či podnikatelských center, 
které jsou vhodné pro obchodní činnost nabízející zboží či služby svým zákazníkům. 
U těchto objektů hraje hlavní roli jejich poloha, vzhledem k možné návštěvnosti 
potencionálních zákazníků. Vidíme to zejména ve městech, kde je většina obchodů 
lokalizována v centru, kde je velký pohyb lidí, nebo poblíž dopravních uzlů. Specifikem 
pro tuto nemovitost je, že majitel dané nemovitosti zpravidla nabízí prostory jen 
k pronájmu a ne k prodeji. Tudíž zde, v případě pronájmu, nedochází k žádnému přechodu 
vlastnických práv, ale jen k nájemní smlouvě mezi majitelem (vlastníkem nemovitosti) 
a nájemcem [26]. 
 
Ubytovací a stravovací objekty 
Do této skupiny spadají hotely, hostely, motoresty, motely, penziony, restaurace, jídelny, 
kavárny, rekreační střediska a další objekty, které jsou využívány pro podobnou 
podnikatelskou činnost. Zpravidla jsou vlastníky právnické osoby tudíž společnosti nebo 
osoby samostatně výdělečně činné, pro které jsou tyto objekty vstupním kapitálem jejich 
podnikání [26]. 
 
Objekty pro obchod a poskytování služeb 
Do této skupiny objektů patří nejen obchodní a administrativní budovy, ale také objekty 
takzvané občanské vybavenosti a kultury. Pod pojmem objekt občanské vybavenosti si 








Prostory pro výrobu a skladování 
Prostory pro výrobu a skladování, jsou takové prostory, které jejich vlastník nabízí 
většinou k pronájmu a ne ke koupi. Zpravidla jde o sklady a výrobní haly, které slouží 
podnikatelům.  
 
Do této skupiny nemovitostí patří servisy, živnostenské provozovny, sklady, výrobní 
prostory a zemědělské prostory [26]. 
 
Provozní areály 
Jde o větší výrobní celky. Tyto objekty jsou zařízeny tak, aby v nich bylo možné provádět 
celý výrobní proces. Tudíž zde najdeme skladovací prostory, výrobní prostory, 
kancelářské prostory a další prostory, které jsou nutné a specifické pro danou 
podnikatelskou činnost. Pro zemědělství to například mohou být pařeniště, skleníky či 
prostory pro zrání ovoce či zeleniny [26]. 
 
2.2.4 Ostatní nemovitosti 
Tato část je věnována specifikaci různých druhů ostatních nemovitostí obchodovaných 
na trhu nemovitostí. 
 
Památkové nemovitosti a objekty 
Jde o historické typy nemovitostí a objektů, které nejsou zařazeny v předešlých skupinách 
nemovitostí. Patří sem například hrady, zámky, vily, církevní stavby, mosty a tvrze. Pro 
trh s nemovitostmi jde o takzvaně mrtvou sféru, v níž není pohyb nemovitostí mezi 
vlastníky téměř žádný. Tyto nemovitosti a celky jsou totiž převážně vlastněny obcemi, 
městy či státem a spadají do kulturního bohatství dané země. Často jsou využívány jako 
reprezentativní ubytování prezidentů či jiných významných osob, nebo jsou zpřístupněny 
široké veřejnosti pro kulturní účely. Jen velmi zřídka jsou tyto nemovitosti v osobním 
vlastnictví fyzických osob ovšem pokud tomu tak je, pak většinou z restitučních důvodů. 
Správa těchto objektů a nemovitostí většinou připadá Národnímu památkovému ústavu. 
Úkolem tohoto ústavu je nejen spravovat tyto nemovitosti a objekty, ale i dohlížet na 
jejich stavební úpravy. Tato situace vede k tomu, že i když se nějaká z takovýchto 
nemovitostí objeví na volném trhu s nemovitostmi za relativně přijatelnou cenu, tak je 
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tato cena velmi často až několikanásobně převýšena cenou rekonstrukce, na kterou 
dohlíží již dříve zmiňovaný památkový ústav. Tyto opravy historických budov jsou velmi 
nákladné a složité a často se stává, že určitým způsobem brání a brzdí v podnikatelské 
činnosti v daném objektu [21]. 
 
Mezi tyto překážky patří například nařízení o zákazu používání vývěsek či plakátů na 
zdech těchto budov. 
 
Národní památkový ústav, jenž tyto objekty spravuje, je příspěvkovou organizací, která 
vznikla roku 1987. Jeho funkce jsou upravovány zákonem číslo 20/1987 Sb., ve znění 
pozdějších novel. Centrální pracoviště NPÚ se nachází v Praze. 
 
Garáž 
Pokud hovoříme o garáži jako takové, pak jde o stavbu, která je učena pro garážování 
vozidel. V dnešní době se můžeme setkat v zásadě se třemi základními typy garáží, a to 
se samostatně stojící, řadovou a takzvanými garážovými domy, které najdeme převážně 
ve větších a hustě osídlených městech. 
 
Je ale důležité si uvědomit rozdíl mezi garáží a parkovacím místem, neboť parkovací 
místo není stavbou, ale jde jen o část pozemku, který je určen k parkování vozidel [26]. 
 
2.2.5 Zvláštní nemovitosti 
Skupina zvláštních nemovitostí obsahuje takové objekty, se kterými se obchoduje na trhu 
s nemovitostmi, ale nejsou zařazeny do žádné z předešlých skupin nemovitostí. Jde zde 
například o hřbitovní architekturu či objekty sloužící k těžbě nerostů [26]. 
 
2.3 Proces oceňování 







Jde o proces, kdy je snahou přiřadit dané nemovitosti určitou hodnotu, která slouží jako 
podklad ke stanovení ceny, za kterou se bude na realitním trhu nabízet. Ovšem ne vždy 
musí docházet k procesu oceňování jen proto, že by se nemovitost měla prodávat ale také 
například pro účely finančních institucí, které mohou danou nemovitost vnímat ze své 
pozice možného věřitele jako určitý druh zástavy. 
 
Tržní odhad  
Opět jde o proces, kdy je snahou přiřadit nemovitosti určitý odhad tržní ceny. Tento odhad 
tržní ceny vychází z reálných dat, které jsou zkoumána odhadci, kteří zpravidla 
srovnávací metodou kalkulují takovou výši ceny, za kterou by měla bát daná nemovitost 
obchodována na území realitního trhu. Tato metoda srovnávaní, se opírá o reálně proběhlé 
transakce podobného rázu, ve stejném časovém úseku.  
 
Srovnávací metoda bývá často propojována také s dalšími metodami, kterými mohou být 
například výnosová metoda či nákladová metoda tvorba ceny. Propojením mnoha 
pohledů na danou situaci pak nejlépe vystihne charakter nemovitosti a dojde tak 
k přesnějšímu odhadu tržní ceny. 
 
Funkci odhadce může plnit v podstatě jakákoliv osoba, která má v dané problematice 
dostatečné vzdělání proto, aby získala koncesi, která jej následně opravňuje k tomu, aby 
zhotovoval odhady nemovitostí. Výkon této funkce není vždy podmíněn vysokoškolským 
vzděláním. Existuje mnoho variant pro dosažení požadovaného vzdělání. Podrobné 
informace o požadavcích nutných pro výkon této koncesované živnostenské činnosti je 
možné nalézt v příloze č. 3 živnostenského zákona [29]. 
 
Znalecký posudek 
Jde o takový proces, který obstarává soudní znalec, jenž je osobou, která je zvolena do 
své pozice předsedou krajského soudu či ministrem spravedlnosti. Znalec pak dle vlastní 
metodiky znalectví, která je ovlivněna a vychází z vyhlášek ministerstva financí, určí 
hodnotu nemovitosti. Tato zjištěná hodnota nemusí být na stejné úrovni jako tržní cena. 
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Za tímto faktem stojí hned několik faktorů, jako jsou například čas, nutnost prodeje, 
nutnost koupě či jiné specifika dané obchodní situace. 
 
Znalecký posudek je častou součástí celého procesu prodeje nemovitosti a to v tom 
smyslu, že složí pro úřední potřeby. Úřední potřebou bývá zpravidla následná daňová 
výměra daně z převodu nemovitosti a to proto, že její výše je vždy kalkulována z ceny, 
která je vyšší. Porovnáváme cenu zjištěnou znalcem či cenu tržní s cenou, za kterou byla 
nemovitost prodána, bez ohledu na to za jakou byla nemovitost v konečné fázi 
prodána [29].  
 
2.4 Cena a hodnota 
Pro potřeby správného vnímání mechanismů na realitním trhu je nutné si uvědomit 
rozlišnost mezi cenou a hodnotou. 
 
V knize Rádce majitele nemovitosti je cena popsána takto: „Cena je dána zpravidla 
dohodou mezi prodávajícím a kupujícím. Působí na ni faktory jak objektivní, dané 
například polohou nemovitosti, její velikostí, vybavením, využitelností, přístupem tak také 
faktory subjektivní, například zájem kupujícího o určitý druh resp. Polohu nemovitostí, 
jeho solventnost, potřeba prodávajícího rychle prodat (stav tísně) nebo naopak možnost 
čekání na solventnějšího kupce apod. Naproti tomu je hodnota určitým přiblížením, 
odhadem ceny, jehož výše závisí na metodě, jež byla pro její stanovení použita“ [3].  
 
Z čehož vyplývá, že hodnota nepředstavuje přímou finanční částku, kterou by požadoval 
prodávající po kupujícím za převod vlastnických práv k nemovitosti. Pod pojmem 
hodnota si tak můžeme představit: „ ekonomickou kategorii vyjadřující peněžní vztah 
mezi zbožím a službami, které lze koupit, na jedné straně kupujícím a prodávajícím na 
straně druhé. Dle této koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží nebo 
služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí“ [4].  
 
Druhy hodnot a jejich vliv na proces oceňování nemovitostí: 
 Jmenovitá hodnota – Vycházíme-li při oceňování nemovitosti ze jmenovité 
hodnoty, pak vycházíme z výše částky, na kterou tato hodnota zní. 
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 Účetní hodnota – Vycházíme-li z hodnoty účetní, pak bereme v úvahu způsob 
oceňování, jenž vychází z předpisů o účetnictví 
 Kurzová hodnota – V tomto případě vycházíme z ceny daného předmětu ocenění 
zaznamenávané v předem určeném čase na trhu [20]. 
 
Dalšími metodami pro stanovení hodnoty jsou tyto: 
 Metoda srovnávací, jenž je metodou, která kalkuluje hodnotu na základě 
komparace podobných srovnatelných již proběhlých transakcí. Tyto transakce 
musí probíhat na podobném místě a ve stejném časovém horizontu. 
 Výnosová metoda využívá ukazatele čistých výnosů, které daná nemovitost 
majiteli přináší či v době budoucí přinést může. 
 Nákladová metoda, pak kalkuluje hodnotu tak, že srovnává náklady, jenž by byli 
zapotřebí k tomu, abychom byli schopni postavit obdobnou nemovitost se 
stejnými nebo alespoň podobnými parametry, na stejném místě. 
 
Cena 
Na rozdíl od hodnoty, jenž byla popsána výše, není cena jen odhadem, ale jde přímo 
o konkrétní částku, kterou by v případě prodeje nemovitosti požadoval prodávající od 
kupujícího za převod vlastnických práv k této nemovitosti. 
 
Druhy cen: 
 Cena zjištěná – taktéž známá jako cena administrativní či úřední je určována na 
základě cenového předpisu. Její využití připadá v úvahu, pokud jde o zákonem 
vymezené případy, kterými mohou být například základ pro vyměření daně 
z převodu vlastnických práv k nemovitostem, při darování těchto práv či při 
procesu konkursního řízení či vyrovnání. 
 Cena pořizovací – taktéž známá pod pojmem historické ceny, jde o stanovení 
takové ceny, která by byla ekvivalentní ceně, kterou by bylo možné tuto 
nemovitost pořídit v době jejího postavení a to bez odpočtu opotřebení. 
 Cena reprodukční – taktéž známá jako cena reprodukční pořizovací. Tato 
kalkulace ceny, vychází z toho, že hledá takovou výši ceny, za kterou by bylo 
možné danou či snad velmi podobnou nemovitost pořídit v době jejího ocenění. 
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U staveb se pak používají dva druhy kalkulací, z čehož první je položkový rozpočet, 
který velmi podrobně rozepisuje jednotlivé materiály a jejich množství a výměry, 
práce a ceny za jednotku. Zjednodušenou verzí je poté ocenění na základě 
agregovaných položek. Vzhledem k tomu že jde o odhad ceny a ne její přesné 
stanovení, pak se velmi často také využívá technickohospodářských ukazatelů 
známých pod zkratkou (THU) – takzvaných cen za jednotku. V případě budov jde 
o metr krychlový, a pokud jde o pozemek, pak uvažujeme jako jednotku metr 
čtverečný. 
 Cena časová – jde o reprodukční cenu dané věci, která je ponížena o přiměřené 
opotřebení, které odpovídá průměrně opotřebené věci, jenž je stejně stará a byla 
taktéž přiměřeně používána. V konečné fázi, je tato cena ještě znovu snížena 
o celkovou výši nákladů, jenž jsou potřebné pro opravení závažných závad 
blokujících okamžité užívání věci. 
 Cena obvyklá – taktéž známá jako cena obecná či tržní, je cenou, jejíž výše se 
odvíjí od toho, za kolik by bylo možné danou věc v daném místě i čase koupit či 
prodat. Zpravidla se tato cena vyhledává na základě komparace již proběhlých 
obchodních transakcí, jejichž předmět obchodu je srovnatelný s tím našim. Opět 
jde o komparaci, která musí probíhat v určitém časovém úseku a na stejném 
místě [3]. 
 
2.5 Faktory ovlivňující obvyklou neboli tržní cenu nemovitosti 
Na úvod této kapitoly bych rád uvedl, že tržní cenu ovlivňuje nesčetné množství 
objektivních i subjektivních faktorů, které jsou velmi specifické pro každý jedinečný 
obchod s nemovitostí. Každý poptávající i nabízející článek na trhu nemovitostí přináší 
na trh buďto jedinečnou specifickou poptávku po nemovitosti či naopak jedinečnou 
nabídku nemovitosti a proto si každý vytvoří svůj vlastní vzorec, který srovnává zpravidla 
nákladovost a užitečnost celé operace.  
 
Mezi základní faktory, jenž ovlivňují tržní cenu nemovitosti, patří velikost poptávky 
a nabídky, výnosnost nemovitosti, užitek nemovitosti, poloha nemovitosti, funkčnost 
nemovitosti, stáří nemovitosti, náklady spojené s její koupí či pronájmem, kupní síla, 
34 
 
velikost nemovitosti, lokalita (centrum města, předměstí), náležitosti dalších prostor 
k nemovitosti patřících (balkón, terasa, zahrada, dvůr), či výhled.  
 
Mezi faktory ovlivňující cenu nemovitosti také patří samozřejmě úroveň 
zprostředkovatelských služeb realitních kanceláří, úroveň prezentace, působnost 
prezentace, či její správné načasování. Úrovní prezentace v tomto případě máme na mysli 
to, jakým způsobem například nemovitost vyfotíme či jak je uklizená při realizaci 
prohlídek s realitním makléřem. Dále pak na cenu určitě působí i situace, ve které se 
dosavadní majitel nachází. Zpravidla tím myslíme finanční situace, jež bývá často 
impulsem k nutnosti prodeje.  
 
2.5.1 Základní faktory ovlivňující obvyklé ceny pozemků 
Zde je nutné bezpodmínečně zmínit velikost a význam oblasti, ve které se pozemek 
nachází, úroveň cestovního ruchu v oblasti, územní plán obce, rozvoj obce, asanace, 
poloha přímo v obci, parkování, využitelnost pozemku, atp. Pokud hovoříme 
o obchodních pozemcích, pak je nutné za jeden z hlavních faktorů ovlivňujících cenu, 
považovat i počet lidí, kteří se shromažďují v okolí či počet lidí jdoucích kolem. 
 
2.5.2 Základní faktory ovlivňující obvyklé ceny obytných objektů 
U obytných objektů vnímáme jako faktory ovlivňující cenu jejich výnosnost (regulované 
či neregulované nájemné, výhled do budoucna), úroveň životního prostředí (hluk, prach 
a další emise), dostupnost MHD, složení obyvatelstva, občanskou vybavenost, 
vybavenost, velikost, polohu, pracovní příležitosti dostupné v okolí, infrastrukturu, počet 
podlaží, stupeň využití, velikost a tvar přilehlého pozemku (zahrada, dvůr) či geologické 
podmínky. 
 
Tyto faktory následně ovlivňují výši tržní ceny, která může být minimální, při níž 
prodávající na obchodní transakci prodělá, či maximální, při níž dosavadní majitel neboli 





2.6 Možné druhy obchodování s nemovitostmi 
Tato kapitola je velmi úzce spjata s předešlou kapitolou věnované trhu nemovitostí, a to 
proto, že kapitola Trh nemovitostí popisovala trh a jeho působnost s tím, že tato kapitola 
bude popisovat obchodní procesy, jež se na tomto trhu uskutečňují. 
 
V první řadě tyto operacemi můžeme rozdělit na dvě základní skupiny, a to dle toho zdali 
během operace dojde k převodu vlastnických práv k nemovitosti, či zdali dojde jen 
k tomu, že strana majitele nabízí nemovitost jen k užívání straně poptávky, aniž by však 
došlo ke změně vlastnictví. Z toho důvodu následně hovoříme o prodeji či pronájmu. 
 
Prodej nemovitosti 
Situace kdy jako následek střetu určité nabídky a poptávky na trhu s nemovitostmi dojde 
k uzavření obchodu, jenž vyústí v převod vlastnických práv k dané nemovitosti a to ze 
strany prodávajícího na stranu kupujícího. Tento převod vlastnických práv je zpravidla 
podmíněn hlavně tím, že strana prodávajícího požaduje zaplacení kupní ceny ve 
stanovený čas a v požadované výši. Naopak podmínky strany kupujících zpravidla 
směřují k tomu, aby byla nemovitost v době převodu vlastnických práv k nemovitosti 
v nezměněném stavu, nebyla zničena a také aby byla k určitému datu volná k dispozici 
novému majiteli. Ve zkratce jde tedy o proces, kdy strana prodávajícího převede 
vlastnická práva na stranu kupujících za úplatu. 
 
Pronájem nemovitosti 
V tomto případě hovoříme o takové situaci, kdy majitel dané nemovitosti s největší 
pravděpodobností nemá potřebu nemovitost aktivně využívat, a proto ji nabízí na trhu 
s nemovitostmi, ale jen k dočasnému využití pro stranu poptávky. Při tomto druhu 
obchodování dochází tedy k tomu, že majitel nemovitosti nabídne užívání nemovitosti 
straně poptávajících za úplatu. Je ovšem nutné řádně podotknout fakt že během této 
transakce nedochází k reálnému převodu vlastnických práv k dané nemovitosti mezi 
stranou majitele nemovitosti a zájemci o její dočasné využívání. Pronájem nemovitosti 
může být jak krátkodobou záležitostí tak ale i záležitostí dlouhodobou. Proto je nutné tuto 
operaci ošetřit náležitou nájemní smlouvou, která by přesně měla vymezovat práva 
a povinnosti obou partnerů. 
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I tento druh transakcí je nedílnou součástí trhu s nemovitostmi. 
 
Dále bychom mohli druhy transakcí na trhu nemovitostí dělit dle stran, mezi kterými 
dochází k obchodu, a také dle toho za jakým účelem je daná nemovitost obchodována. 
K prodeji či pronájmu nemovitosti může docházet nejen mezi fyzickými osobami ale také 
mezi právnickými osobami, jenž představují společnosti. Tudíž je možné, aby majitelem 
nemovitosti byla v České republice i společnost. Dále pak můžeme transakce dělit podle 
toho, za jakým účelem jsou obchodovány. Ne každý totiž nemovitost kupuje či pronajímá 
přímo pro svou vlastní osobní potřebu, ale může nemovitost potřebovat například 
k výkonu své hospodářské činnosti, nebo na nemovitost pohlíží, jako na určitý typ 
investice na což upozorňuje i Pavla Temrová ve své knize Realitní kuchařka. Kde říká, 
že: „nemovitostní trh je mimořádně dynamický a investorsky atraktivní. Správně zvolená 
nemovitost představuje horké zboží, po kterém bude na trhu vždy poptávka. Jde o to, 
naučit se dívat a poznat příležitost“ [19].  
 
2.7 Identifikace stran působících na trhu nemovitostí 
Strany, jenž se střetávají na trhu s nemovitostmi, za účelem obchodování s nimi, bychom 
mohli rozdělit do čtyř základních skupin, a to na nabídku, poptávku, zprostředkovatele 
transakcí a instituce nutné pro realizaci obchodů na trhu s nemovitostmi. 
 
Nabídka 
První skupinou je v našem případě nabídka, jenž představuje souhrn stávajících majitelů 
nemovitostí, kteří jsou ochotni za určitou úplatu převést vlastnická práva k nemovitosti 
na stranu kupujícího. Pro tuto skupinu je specifické zpravidla to, že užitek z jejich 
nemovitostí neodpovídá jejich potřebě. Neodpovídá buďto tím že užitek z nemovitosti je 
nedostačující, nebo naopak převyšuje míru potřeby daného vlastníka. Může jít například 
o to, že nemovitost kapacitně nestačí (rozšíření rodiny, rozšíření výroby), nebo to, že daná 
nemovitost nevyhovuje dosavadnímu majitele z důvodu polohy. Dalším důvodem proč je 
majitel nemovitosti ochoten či nucen svoji nemovitost nabídnout nemovitost na trhu je 
fakt, že náklady spojené s držbou a provozem dané nemovitosti přesahují jeho finanční 
možnosti. Další skupinu, kterou řadíme do nabídky, pak představují takzvaní developeři 




Druhá skupina soustředí potencionální kupující, tudíž představuje poptávku na trhu 
s nemovitostmi. Jde o takovou skupinu, jejímž cílem je získat nemovitost proto, aby z ní 
mohli čerpat následně určitý druh užitku. Tímto užitkem může být místo pro skladovací 
prostory, místo k bydlení, místo pro vlastní využití, místo pro výkon své podnikatelské 
činnosti, či místo, které bude představovat samotný základ pro hospodářskou činnost ve 
formě pronájmů. Strana poptávky je do určité míry limitována velikostí nákladů, které 
jsou s pořízením dané nemovitosti spojeny. Tyto náklady představují kupní cenu, pokud 
hovoříme o převodu vlastnických práv, nebo nájemné v případě pronájmu. Jde o takzvané 
náklady na zajištění potřebných ploch. Potencionální zájemce se poté rozhoduje podle 
toho, aby daný užitek z nemovitosti pořídil s co možná nejmenšími náklady, nebo aby při 
daných nákladech mu nemovitost přinesla co možná největší užitek. Výše nákladů je pak 
pro stranu poptávky jedním z rozhodujících faktorů. 
 
Další alternativou pro stranu poptávajících, jak nabýt vlastnické právo k nemovitosti, je 
samotná výstavba vlastní budovy, pro niž je nutností stavební pozemek. Náklady jsou 
v tomto případě ceny materiálu a stavebních prací, jež představují rozhodovací faktor. 
 
Charakter nabídky a poptávky na trhu nemovitostí popisuje Jaromír Císař ve své knize 
takto: „V důsledku toho, že každá nemovitost je odlišnou věcí, sloužící specifickému účelu 
ve specifickém prostoru a čase má nabídka a poptávka na trhu nemovitostí individuální 
charakter. V důsledku dlouhodobé přípravy staveb a určitým časovým limitem, během 
kterého může dojít k potřebné struktuře disponibilních kapacit stavební výroby a mírou 
nejistoty na trhu investic, se projevuje dlouhodobá reagence poptávky a nabídky na 
situaci na trhu nemovitostí“ [6].  
 
Zprostředkovatelé na trhu s nemovitostmi 
Předposlední skupinou jsou zprostředkovatelé obchodních transakcí na realitním trhu. 
Těmito zprostředkovateli zpravidla rozumíme realitní kanceláře společně s realitními 
makléři, jejich hlavní činností je to, že soustřeďují na jednom místě poptávku a nabídku 
nemovitostí. Dále pak poskytují služby zahrnující poradenství, převod vlastnických práv, 
využívání jejich know-how, správu nemovitostí a často také služby spojené s oceňováním 
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nemovitostí. Odměnou pro tyto realitní prostředníky je poté provize z prodeje 
nemovitosti, kterou na území České republiky zpravidla hradí strana kupujících a její výše 
se odvíjí od ceny obchodované nemovitosti. 
 
Zprostředkující instituce 
Poslední skupinou, která působí na trhu s nemovitostmi, jsou pak instituce, jenž 
napomáhají a určitým způsobem také zprostředkovávají převod vlastnických práv 
k nemovitostem či jejich pronájem. Do této skupiny patří stát, který vytváří ochranu všech 
zúčastněných stran a právní prostředí, které je velmi důležitým základním kamenem pro 
správně fungující trh s nemovitostmi. Další částí jsou banky, jenž přináší straně poptávky 
určité rozšíření jejich finančních možností, prostřednictvím poskytování finančních 
instrumentů, mezi něž patří hypoteční úvěry. Posledním článkem je pak katastr 
nemovitostí, jehož funkce jsou popsány výše v odstavci věnovanému výhradně katastru 
nemovitostí [29]. 
 
2.8 Druhy zastoupení prodávajícího realitní kanceláří na realitním trhu 
Pokud se majitel nemovitosti, jenž se má stát předmětem prodeje na trhu s nemovitosti, 
nerozhodne, že chce nemovitost prodávat sám, má několik možností jak spolupracovat 
s realitními kancelářemi. 
 
Výhradní smlouva s jednou realitní kanceláří (exklusivní zastoupení) 
Varianta, kdy prodávající svěří prodej nemovitosti do rukou jedné realitní kanceláře, která 
vynaloží veškeré možné úsilí k tomu, aby prodala danou nemovitost. Snahou RK bude 
inzerovat nemovitost ve všech dostupných médiích, neboť má jistotu, že investované 
prostředky do inzerce se jí navrátí z jisté provize za zprostředkování. 
 
Nevýhradní zastoupení jednou realitní kanceláří 
Jde o takový model, kdy opět svěří majitele nemovitosti její prodej do rukou jedné realitní 
společnosti, ale také může prodávat nemovitost sám. V případě že nemovitost prodá sám, 
není nucen realitní kanceláři hradit náklady spojené s jejich inzercí. Ovšem je tu větší 
pravděpodobnost toho, že realitní kancelář nalezne kupujícího dříve, neboť má možnost 
využít více inzerčních médií. 
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Nevýhradní zastoupení více realitními společnostmi 
Situace, kdy se majitel nemovitosti rozhodne využít služeb několika realitních kanceláří 
najednou. To ovšem není zpravidla to nejlepší možné řešení, neboť v takovém případě se 
nemovitost objeví na realitních serverech v několika duplikacích a i s možnou rozdílností 
cen. To následně vede k tomu, že potencionální zájemci nabydou dojmu, že jde 
o nemovitost, kterou nikdo nechce, a proto ji prodává tolik realitních kanceláří [32]. 
 
2.9 Druhy vlastnictví  
Tato část je věnována specifikaci různých druhů vlastnictví nemovitostí. 
 
Společné jmění manželů (SJM) 
SJM představuje specifický druh vlastnictví, který je pilířem pro manželské majetkové 
právo a také nejčastějším případem vlastnické plurality subjektů. Jde o majetkové právo, 
které nevnímá jako společné jmění jen aktiva manželů ale také jejich pasiva v podobě 
závazků [22].  
Nový občanský zákoník popisuje společné jmění jako: „To, co manželům náleží, má 
majetkovou hodnotu a není vyloučeno z právních poměrů, je součástí společného jmění 
manželů (dále jen „společné jmění“). To neplatí, zanikne-li společné jmění za trvání 
manželství na základě [22]. 
 
Osobní vlastnictví nemovitostí 
Osobní vlastnictví představuje takový druh vlastnictví, který říká, že jste majitelem dané 
nemovitosti, což přináší libovolnou možnost s touto nemovitostí nakládat. Majitel ji tedy 
může prodat, pronajmout či použít jako zástavu vůči svému partneru, který zastává pozici 
věřitele. Pokud hovoříme o osobním vlastnictví, pak je nutné také zmínit možnost uvalení 
exekučního řízení na tento majetek ze strany věřitele, uvalení věcného břemene a uvalení 
jiného omezení vlastnického práva. 
 
Podílové spoluvlastnictví nemovitostí 
Jde o takový typ vlastnictví, jež představuje skupinu vlastníků jednoho subjektu, jejich 
vlastnické právo může být rozloženo v jakémkoliv poměru. Zpravidla výše poměru 
vlastnictví je přímo úměrná velikosti možnosti o nemovitosti rozhodovat. Velikost 
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poměru spoluvlastnictví je na listu vlastnictví vždy vyjádřena zlomkem. Pokud je 
nemovitost vlastněna několika majiteli a jeden z majitelů se rozhodne svoji část prodat, 
pak ji musí nejprve nabídnout ostatním spoluvlastníkům, kterým ze zákona připadá 
takzvané předkupní právo. Až v případě, že zbytek majitelů neprojeví o danou část zájem 
má možnost dosavadní majitel nabídnout svou část ostatním zájemcům.  
 
Podílové spoluvlastnictví nemovitosti je obecně pokládáno za ne příliš šťastné a to proto, 
že následné nakládání s určitými části pozemku či budovy je obtížné a také může znatelně 
ovlivnit cenu nemovitosti či právě jen její části. 
 
Pokud hovoříme o možnosti ručit jednou z částí majetku, jenž spadá do podílového 
spoluvlastnictví, tak je podmíněno souhlasem ostatních majitelů a to nezávisle na 
velikosti jejich podílů. 
 
Družstevní vlastnictví nemovitostí 
Družstevní vlastnictví nemovitostí je specifické tím, že člen družstva není fakticky 
vlastníkem například bytu, ale je vlastníkem pouze určitého podílu družstva. Družstvo 
přestavuje takzvané kolektivní vlastnictví. V případě prodeje například bytové jednotky 
tak nemůžeme mluvit přímo o faktickém prodeji bytu ale jen o prodeji družstevního 
podílu, který ovšem stávající majitel může prodat i bez souhlasu družstva a také zde 
neexistuje podmínka týkající se předkupního práva pro ostatní majitele družstevních 
podílů. Majitel tak může svůj družstevní podíl prodat libovolnému zájemci. Jedinou 
podmínkou je to aby nový majitel neboli nabyvatel bytové jednotky splňoval podmínky 
členství družstva. 
 
Pokud bychom zmínili například nutnost pohlížet na družstevní podíl jako na zástavu 
například pro čerpání hypotečního úvěru, pak zde existuje podmínka takzvané kvitance, 
kterou vyžaduje budoucí věřitel, zpravidla banka. Tato kvitance se týká toho, že družstvo 
se zavazuje k tomu, že pokud bude dosavadní majitel čerpat hypoteční úvěr a použije svůj 
družstevní podíl jako zástavu, tak byt bude od té doby možné převést do jednoho roku do 





2.10 Základní rozdělení rizik spojených s procesem koupě a prodeje nemovitosti 
Rizikem v podnikatelském a tržním prostředí rozumíme odraz negativního vývoje 
procesu, který se projeví v nepříznivým vlivem na celou transakci. Toto negativní 
ovlivnění je tak zapříčiněno příznaky rizika, jeho samotnou existencí konečnými 
následky.  
 
Riziko je také popsáno v knize Řízení rizik ve firmách a jiných organizacích, a to takto: 
„Riziko vyjadřuje míru ohrožení aktiva, míru nebezpečí, že se uplatní hrozba a dojde k 
nežádoucímu výsledku vedoucímu ke vzniku škody (nežádoucímu následku)“[17]. 
 
Riziko projektu 
„Kombinace pravděpodobnosti výskytu určité události a dopad této události na cíle 
projektu“ [33]. 
 
Úroveň rizika  
„Je vyjádřena součinem pravděpodobnosti rizika a finanční hodnoty dopadu rizika na 
projekt: ur=pr x dr“[33]. 
 
Zdroj rizika  
„Popis události (nebo kombinace událostí), která způsobí výskyt rizika. Pravděpodobnost 
rizika je vyjádřena hodnotou pravděpodobnosti na základě statistického výskytu takových 
událostí v minulosti“ [33].  
 
Dopad rizika  
Na projekt je finanční hodnota škody nebo ztrát, které nastanou, pokud se riziko 
vyskytne“[33]. 
 
2.10.1 Základní skupina formálních rizik 
Skupina formálních rizik v procesu prodeje nemovitosti, zahrnuje a představuje taková 
rizika, která jsou jednoznačně spjata s informovaností všech stran obchodu. Jde o ta 
42 
 
rizika, kterým se často dá velmi snadno předejít včasným zjištěním určitých podrobností 
o dané nemovitosti, jejich vlastnících či o jejím stavu.  
Formální rizika v podstatě představují již reálné skutečnosti vázané na předmět prodeje 
či koupě a jejich rizikové chování spočívá jen v tom, zdali jsou nám dané skutečnosti 
známy či ne, neboť mohou být stěžejní pro naše následné obchodní rozhodnutí. 
 
Informace, které jsou zde vnímány jako ohrožující, jsou zpravidla dostupné z evidencí 
informací katastru nemovitostí. Ovšem ne všechny.  
 
Cena 
Riziko spjaté s cenou nemovitosti se velmi odráží v celém procesu prodeje či koupě 
nemovitosti. Cena zpravidla představuje v tomto případě takzvaný střet poptávky 
s nabídkou. Riziko, které cena přináší do procesu koupě či prodeje nemovitosti je pro 
každou stranu účastníků odlišné.  
 
Pokud se budeme soustředit na rizika ohrožující stranu prodávajícího, pak zajisté 
přijdeme na to, že špatně zvolená výše ceny nemovitosti, kterou chce prodat, může 
zapříčinit velké finanční ztráty.  
 
A to proto, že velmi často je prodávající v pozici, kdy potřebuje nemovitost prodat co 
možná v nejkratším časovém horizontu, neboť je ve špatné finanční situaci, která ho 
k celé akci donutila. Zpravidla chce pak následně využít získané finanční prostředky ke 
splacení jiných závazků. Tudíž nastavíme-li cenu příliš vysokou, pak z reálně prodejné 
nemovitosti uděláme nemovitost neprodejnou, přičemž se může, současnému vlastníkovi 
neustále navyšovat dluh na druhé straně.  
 
U tohoto scénáře se také následně setkáváme s procesem postupného snižování ceny, 
které má přesně opačný efekt než bychom čekali, a to proto, že potencionální kupující 
mají pocit, že ke snížení ceny donutil původního majitele nezájem ostatních 
potencionálních kupujících, nebo dokonce dorazí k myšlence toho, že je s nemovitostí 




Pokud naopak zvolíme cenu příliš nízkou, pak nemovitost sice prodáme zpravidla velmi 
snadno a rychle ale s tím, že jsme mohli utržit více finančních prostředků z jejího prodeje.  
Jako poslední rizikový faktor u ceny bych rád uvedl to, že hodnota a následná cena 
nemovitosti, může představovat podstatnou část majetku prodávajícího potažmo 
i kupujícího a proto je nutné se na proces jejího stanovení značně soustředit. 
 
Omezení váznoucí na nemovitosti 
Pod pojmem váznoucí omezení si můžeme představit hned několik rizik, které hrozí 
potencionálnímu kupci dané nemovitosti. Do těchto rizik patří zástavní právo, věcná 
břemena, nájemní smlouvy, exekuční řízení či právo na dožití. Jak již z názvu vyplývá, 
jde o omezení právních a věcných úkonů týkajících se dané nemovitosti.  
 
Transakce, které jsou prováděny na realitním trhu a zároveň jsou nějakým způsobem 
spjaty s problematikou a existencí omezení váznoucích na nemovitosti jsou velmi 
náročné a z pohledu expertů považovány za ty nejrizikovější. Jejich rizikovost neodráží 
jen existence omezení ale také jen omezené možnosti jejich vyřešení a značná časová 
a finanční nákladnost.  
 
Zástavní právo - zástava 
Pokud hovoříme o zástavním právu, pak je rizikem pro kupujícího to, že nemovitost, 
o kterou má zájem je takzvaně obstavena jinou osobou či společností, která má vůči 
dosavadnímu majiteli zpravidla neuhrazenou pohledávku a nemovitost slouží jako 
zástava vůči této pohledávce. Zpravidla bývá toto omezení vlastnického práva 
zapříčiněno čerpáním hypotečního úvěru, jemuž jako zástava slouží právě daná 
nemovitost. 
 
Zástavní právo má mnoho vlivů, které může omezovat vlastnické právo majitele. Tímto 
vlivem může být takzvaný zákaz dispozice neboli nepřevoditelnost daného majetku, což 
spočívá v tom, že majetek nemůže být převeden ze strany současného majitele na 
jakoukoliv jinou fyzickou či právnickou osobu. Dále může působit jako sankce, kterou 
bude muset, v případě převodu vlastnických práv k dané nemovitosti, současný majitel 




Častou situací, která se na trhu s nemovitostmi objevuje, je taková, kdy současný majitel 
čerpá hypoteční úvěr, má tedy zástavní právo na dané nemovitosti a přesto ji potřebuje 
a chce prodat. Poté může dojít k takzvanému převzetí závazku. V podstatě jde o smluvní 
ujednání obou stran a to kupujících a prodávajících o tom, že kupující na sebe přebírá 
hypoteční závazek, a bude jej dále on splácet dané instituci, u které byl sjednán.  
 
Věcná břemena 
Popisu věcných břemen a jejich náležitostem působících na celý proces prodeje a koupě 
nemovitosti byla věnována celá kapitola s označením Věcná břemena (kapitola 2.2). 
 
Nájemní smlouvy  
Dalším potencionálním rizikem při procesu koupě či prodeje nemovitosti je existence 
nájemní smlouvy vázané k dané nemovitosti. Jde o takovou situaci, kdy strana kupujícího 
má zájem o koupi nemovitosti u které by hrozila existence nájemní smlouvy k užívání 
nemovitosti pro třetí stranu. Tento fakt by tak následně samozřejmě omezoval nového 




Riziko spjaté s aktivním exekučním řízením, by se dalo popsat jako situace, kdy opět 
váznou na prodávaném majetku omezení, které stěžují celý proces prodeje nemovitosti. 
Exekuční řízení spočívá v tom, že v minulosti měl současný majitel nemovitosti 
pohledávky, které již prošly dobou své splatnosti a byli tak aktivizujícím článkem pro 
vznik exekuce vůči danému majetku. Exekucí tak rozumíme právo věřitele s nemovitostí 
nakládat tak aby byla uhrazena pohledávka z jeho strany.  
 
Celý proces prodeje a koupě nemovitosti, jež je součástí exekučního řízení je velmi 
složitý proces, neboť dochází ke komunikace mezi kupujícím, prodávajícím a třetími 
stranami, které představují věřitelé. Realizace koupě nemovitosti v exekuci tak přináší 
povinnost nejprve se vypořádat se závazky věřitelů a až následně převést zbývající část 
financí z kupní ceny původnímu majiteli. 
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Na rizikovosti tohoto faktoru ještě přidává fakt, že pokud je jedno exekuční řízení již 
zahájeno, neznamená to, že by v budoucnu nemohla být zahájena ještě další, která ještě 
nejsou evidována katastrem nemovitostí. A vzhledem k tomu že převod majetkových 
práv je tomto případě podmíněn vypořádáním závazků vůči věřitelům, mohla by pak 
nastat taková situace, kdy se strana kupujícího vypořádá s jedním exekučním řízením 
a hned po něm nastane další, jehož výše by byla vyšší nežli sjednaná kupní cena. Tento 
scénář je nazýván jako předlužení prodávajícího, které vyústí v to, výše dluhů 
prodávajícího převyšuje nejen cenu nemovitosti, ale také se neustále během celého 
procesu výše závazků navyšují a v konečné fázi hrozí potencionálnímu kupujícímu 
takový konec, který by představoval situaci, kdy by se finančně angažoval v řešení 




Určitá míra rizikovosti při procesu prodeje či koupě nemovitosti vyplývá i z druhu 
vlastnictví nemovitosti, jenž se má stát předmětem obchodu. Přesněji pak tedy hlavně 
z informovanosti potencionálního kupujícího o tom kolik vlastníků je a v jaké poměru 
jsou jejich vlastnická práva vůči prodávané nemovitosti. Tyto informace jsou velmi 
důležité a to z toho důvodu, že si jednoduše nemůžete kupovat něco od někoho, komu to 
nepatří, nebo patří jen z části.  
 
V praxi často dochází k takovým situacím, kdy se na trhu nemovitostí objeví nabídka 
fyzické osoby, která nabízí nemovitost s tím, že jedná jako jediný majitel nemovitosti 
a snaží se sjednávat podmínky prodeje. Pokud však není jediným výhradním majitelem, 
či pokud nemá oprávnění od spolumajitelů s nemovitostí nakládat, není možné s ním pak 
uzavřít kupní smlouvu. Kupní smlouva vždy musí být projednávána a schválena všemi 
spolumajiteli dané nemovitosti, bez ohledu na to jak velký podíl každý z jednotlivců 
vlastní. V případě, že by byla kupní smlouva uzavřena jen s jedním z majitelů dané 
nemovitosti, byla by tak neplatná a nemohlo by následně dojít k převodu vlastnických 





Převod jen části nemovitosti 
Jde o takové riziko, které se projevuje tím, že vzhledem k neznalosti vlastního majetku 
prodávajících dojde jen převodu části nemovitosti ve prospěch kupujících. Jde o takové 
situace, kdy prodávající nabízí například rodinný dům s předzahrádkou a s přilehlou 
zahradou k prodeji a potencionální kupující má zájem o obě tyto nemovitosti. Zpravidla 
je kupuje za jednu cenu, která slučuje cenu jak domu, tak i přilehlého pozemku. Ovšem 
riziko nastává, když je na listu vlastnictví současného majitele pozemek předzahrádky 
zvlášť a není tak součástí stavby samotné. Poté by mohlo dojít k tomu, že kupující koupí 
dům s předzahrádkou a se zahradou ale v konečné fázi by na něj byla převedena 
vlastnická práva jen k zahradě a domu ale již bez předzahrádky. 
 
Toto riziko je velmi specifické například pro skupinu dědiců, a to proto, že zpravidla 
nejsou reálně seznámeni s dědictvím a nejsou tak dostatečně informováni o tom na jaké 
části je nemovitost dle listu vlastnictví a katastrální mapy dělena. 
 
Probíhající řízení – Plomba 
Dalším z rizik ze skupiny formálních je riziko již probíhajícího řízení, týkajícího se dané 
nemovitosti.  Což představuje situaci, kdy katastr nemovitostí poskytuje informaci 
o takzvané plombě, která potencionálnímu zájemci značí fakt, že se s nemovitostí něco 
děje, a to v tom slova smyslu, že zpravidla přechází její vlastnictví na jinou osobu či 
stranu. Plombu je tedy velmi nutné vnímat jako možné riziko, neboť představuje změnu, 
která může vést k tomu, že vynaložíme náklady na danou nemovitost, jejich vlastnická 
práva již přechází na někoho jiného. 
 
Nabývací titul jako nositel důležitých informací o nemovitosti 
Nabývací titul je listinný dokument, který se váže k určité nemovitosti a informuje o tom, 
jakým způsobem nemovitost byla nabyta dosavadním majitelem. Nabývací titul nelze 
považovat za riziko ale jeho obsah a přístup k němu ano. Z různých druhů nabytí 
nemovitostí je totiž možné vyčíst mnoho důležitých aspektů týkajících se dané 
nemovitosti. Například cenu za jakou byla nemovitost nabyta, druh nabytí nemovitosti, 
který může přinášet mnoho důležitých informací. Pokud byla například nemovitost 
nabyta nedávno majitelem jako součást dědického řízení, pak z toho můžeme usuzovat, 
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že majitel nemusí být dobře a dostatečně informován o jejím stavu. Nebo pokud 
nemovitost byla vydražena v rámci nucené aukce, pak je nutné se informovat o tom, zdali 
dosavadní majitelé neprodávají nemovitost z toho důvodu, že se nemohou zbavit 
původních dlužníků, kteří velmi často nechtějí nemovitost opustit i přesto že již nejsou 
vlastníky. 
 
2.10.2 Základní skupina transakčních rizik 
Skupina transakčních rizik zpravidla soustředí taková rizika celého procesu, které jsou 
spojena s časovou a věcnou následností kroků. Vyplývají tak z nedodržení lhůt či praxí 
ověřených praktik, týkajících se věcné posloupnosti procesu. V podstatě tato skupina 
rizik vychází ze dvou základních situací. První situace nastává v momentu, kdy majitel 
nemovitosti převede vlastnická práva k nemovitosti na potencionálního kupujícího, ale 
ten nezaplatí požadovanou a smluvenou cenu. Druhou situací je pak ta, která je přesně 
zrcadlově opačná, a to taková, že zájemce o nemovitost zaplatí smluvenou kupní cenu 
prodávajícímu, ale ten následně nepřevede vlastnická práva k ní. Těmito riziky se dále 
budu zabývat v praktické části této diplomové práce. 
 
 
Riziko týkající se špatného načasování finančních toků 
Toto riziko je následkem situace, kdy bychom podepisovali kupní smlouvu vázanou 
k dané nemovitosti, dříve nežli bychom si byli jisti, že zájemce má finanční prostředky 
na její zaplacení a také před tím nežli by byly tyto prostředky v úschově u notáře. Neboť 
kupní smlouva zavazuje sice zájemce k zaplacení, ale také stranu prodávajícího k tomu 
aby převedl v určité lhůtě vlastnická práva k dané nemovitosti. Což bychom nechtěli činit 
za předpokladu toho, že zde existuje určitá pravděpodobnost toho, že potencionální 
zájemce po převodu vlastnických práv nezaplatí.  
 
Nezaplacení celé částky 
Toto riziko je úzce spjato s tím předešlým neboť se opět jedná o toky finančních 
prostředků, v tomto případě ale řešíme jejich celkovou část. V praxi totiž dochází 
k situacím, kdy prodávající požaduje po kupujícím zálohu na nemovitost (například 
potřebuje zaplatit jiné pohledávky, aby nepřišel o danou nemovitost) ještě před tím nežli 
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byl zahájen převod vlastnického práva. Další takovou situací může být to, že prodávající 
po převedení vlastnických práv obdrží celou částku za nemovitost, ale odmítá zaplatit 
zákonem nařízenou daň. Touto daní je daň z nabytí nemovitosti. Tuto daň je sice dle 
zákona povinen zaplati prodávající ale ručitelem je stále kupující. Proto se doporučuje po 
převodu vlastnických práv převést z úschovy část finančních prostředků, která je 
ponížena o výši vypočtené daně. 
 
Riziko neúspěšného obchodu 
Toto riziko přináší například taková situace, kdy vše postupuje dle smlouvy a ujednání 
zúčastněných stran a najednou dojde k nečekanému ukončení procesu jednou ze stran 
z osobních či jiných důvodů. V praxi se také setkáváme s takovou situací, že prodejce či 
kupující během řízení zemřou. Poté se celý proces ruší a vzniká zde riziko prodlužování 
celého procesu prodeje nemovitosti. Toto riziko je obzvlášť nepříjemné v případě 
nutnosti prodat nemovitost z důvodu použití získaných prostředků ke splacení závazků. 
 
Komplikace řádného předání nemovitosti 
Riziko zde plyne z toho, že by dosavadní majitel nechtěl fyzicky nemovitost opustit, nebo 
by z nemovitosti zmizeli její podstatné prvky, či by nemovitost nebyla ve stejném stavu 
jako při podpisu kupní smlouvy. Dalším typem rizika je pak to, které je spjato 
s energiemi. Například, pokud dosavadní majitel má dluh u dodavatelů energií 
u nemovitosti, pak může během celého procesu dojít k jejich odpojení, což by mělo za 
následek jejich opětovné připojení, které může být dalším nákladem pro kupujícího. 
 
2.10.3 Skupina základních rizik spojených se selháním lidského faktoru 
Tato skupina rizik soustřeďuje veškerá rizika spojená s chováním, uvažováním 
a jednáním všech zúčastněných stran.  
 
Pokud bychom řešili rizika spjaté s prodávajícím, pak zde existuje riziko zamlčení 
důležitých informací o nemovitosti, nebo jeho samotná nevědomost. Další riziko 




Rizika, jež představuje stran zprostředkovatele prodeje, jsou také velmi značná, jde 
o rizika typu nedostatečná praxe a znalosti, nedůvěryhodnost či záměrné zatajování 
informací. Často se v praxi bohužel střetáváme s tím, že značná část prodávajících nechce 
využívat služeb realitních kanceláří z důvodu špatné předešlé zkušenosti. 
 
Rizika, jenž přináší do procesu kupující, mohou být například nekalé úmysly, 
nesolventnost, zatajování důležitých informací atp. 
 
Tato rizika jen velmi špatně odhalují, a proto se jejich bližším průzkumem budu zabývat 
a interpretovat je v praktické části této diplomové práce [31]. 
 
2.11  Metoda analýzy rizik 
Pro analyzování rizik se zpravidla využívá těchto tří metod: 
 
Kvantitativní  
Tato metoda se využívá u analýzy rizikovosti projektů, jenž jako podklad pro její 
vytvoření, nabízejí značné množství matematických dat, které slouží k následné 
kvantifikaci rizika, která vychází jejich výskytu, dopadu a pravděpodobnosti odhalení. 
 
Kvalitativní  
Využití těchto metod připadá v úvahu v případě, že nemáme dostatek numerických dat. 
Zpravidla dochází k slovnímu popisu a vyjádření se k rizikům. Rizika se zde dělí 
zpravidla na malá, střední a velká. Velmi důležitým podkladem pro tyto metody jsou 
odhady, které by měli být tvořeny specialistou v oboru. 
 
Kombinované  






2.11.1 Skórovací metoda 
Metoda, jenž identifikuje rizika, následně rizika hodnotí a v poslední fázi navrhuje 
opatření k jejich eliminaci. Využívá desetistupňové stupnice, kterou využívá tazatel 
(expert) k ohodnocení jejich pravděpodobnosti vzniku a jejich následného dopadu. 
Výpočet následně používá aritmetický průměr pro zprůměrování těchto hodnocení. Za 
výsledný krok je považováno zjištění hodnoty rizika, kterého docílíme součinem průměrů 
pravděpodobností vzniku a průměrem hodnocení dopadů [14].  
 
2.11.2 Metoda FMEA (PFMEA) 
Jde taktéž o metodu analyzující rizika experty v daném oboru. Úkolem této metody je 
shromáždění informací týkajících se celého uvažovaného procesu. Tyto informace se 
týkají funkcí (kroků procesu), poruch, následků poruch, jejich příčin a v neposlední řadě 
doporučených opatření, vedoucích k eliminaci rizikovosti a poruchovosti celého procesu. 
V našem případě pak budeme využívat metodu PFMEA, jež se zabývá přímo rizikovostí 
procesu. Hlavními kroky pro vytvoření kvalitního průzkumu rizik jsou vytvoření 
expertního týmu, určením cíle a počátku procesu, určení poruchovosti jednotlivých 
kroků, interpretace následků chyb, jejich příčin a v neposlední řadě volba vhodných 
opatření [1].  
 
Obě tyto metody budou využity pro analýzu rizikovosti našeho procesu prodeje a koupě 
rodinného domu, za účasti RK. Metoda PFMEA tak určí rizikové body a možná opatření. 









3 PŘÍPADOVÁ STUDIE  
V rámci této případové studie budou analyzovány a popsány jednotlivé kroky a postupy, 
všech zúčastněných stran této obchodní transakce, se zaměřením na působení možných 
rizik během celého procesu prodeje, zprostředkování prodeje a následné koupě dané 
nemovitosti. Je nutné podotknout, že většina dat, informací a podkladů pro vyhotovení 
této praktické sekce diplomové práce byla čerpána z reálného případu, na kterém, mi bylo 
umožněno během mé praxe v realitní společnosti pracovat. V rámci této praktické části 
diplomové práce bude řešen proces zabývající se prodejem nemovitosti a jejím 
následným nabytím ze strany kupujícího a to za účasti zprostředkovatele, ve formě 
realitní kanceláře a také za účasti bankovní instituce a katastru nemovitostí.  
 
Tato část diplomové práce tedy bude vycházet z reálných dat a zavedených postupů 
společnosti. Vzhledem k tomu, že jde o reálný případ, budou následné popisy poskytnuty 
s absencí osobních informací týkajících se zúčastněných stran. Z tohoto důvodu se bude 
v diplomové práci využívat jen označení kupující a prodávající a realitní 
zprostředkovatel. 
 
3.1 Reálný harmonogram všech činností  
Na základě zjištěných informací poskytnutých realitním makléřem, s dlouholetou praxí 
v oboru, byl celý proces rozdělen do 32 kroků, které vedly ke konečnému převodu 
vlastnických práv z prodávajícího na kupujícího a k převodu finančních prostředků ze 
strany kupujícího na stranu prodávajícího. 
  
Harmonogram kroků: 
1. Rozhodnutí o prodeji 
2. Hledání vhodného zprostředkovatele prodeje 
3. Volba zprostředkovatele (RK) 
4. Nábor nemovitosti 
5. Uzavření smlouvy o zprostředkování 
6. Příprava nemovitosti k prodeji (kontrola právní i vizuální podstaty 
nemovitosti) 
7. Inzerce (tvorba nabídky) 
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8. Vyhledávání poptávky 
9. Realizace prohlídek nemovitosti 
10. Zpětná vazba (zpracování připomínek a protinávrhů ceny ze strany 
poptávky) 
11. Pokračování v prodeji 
12. Nalezení potencionálního kupujícího 
13. Předběžné zjišťování bonity klienta 
14. Uzavření rezervační smlouvy 
15. Příprava smluv (budoucí kupní smlouva, kupní smlouva, smlouva o úschově) 
16. Poskytnutí podkladů pro bankovní institut 
17. Kontrola a připomínkování smluv (následná korekce) 
18. Schválení poskytnutí finančního instrumentu ze strany banky 
19. Podpis smluv 
20. Podání návrhu na zástavu pro banku 
21. Čerpání hypotečního úvěru 
22. Podání návrhu na vklad změny vlastnického práva 
23. 20 -ti denní ochranná lhůta (kontaktování ze strany KÚ všech zúčastněných 
stran) 
24. Příprava prodávajícího k vystěhování 
25. Provedení vkladu vlastnického práva 
26. Platba prodávajícímu 
27. Přepis odběratelů energetických médií 
28. Definitivní odstěhování prodávajícího 
29. Předání nemovitosti 
30. Podání daňového přiznání 
31. Odhlášení všech minulých trvalých pobytů u dané nemovitosti 








3.2 Reálný harmonogram s přiřazením časové náročnosti 
 
 




Výše uvedený graf znázorňuje všechny kroky, které jsou nutné provést ke korektní 
realizaci prodeje nemovitosti, s určitou časovou návazností. V daném grafu je možné 
sledovat fakt, že často se odlišné funkce operace prolínají nebo na sebe navazují. Znalost 
tohoto věcného a časového harmonogramu pomůže čtenáři pochopit složitost dané 
operace, a vyvodit z ní rizikovost u jednotlivých bodů.  
 
Tento konkrétní příklad, jenž se týká prodeje rodinného domu, je typickým průměrným 
příkladem, na kterém budou dále analyzovány rizikové kroky. 
 
3.3 Charakteristika vybrané nemovitosti 
Následná kapitola bude věnována charakteristice a popisu nemovitosti, jež byla reálným 
předmětem celé obchodní transakce. 
 
 Informace o pozemku 
 
Obrázek 2: Informace o pozemku 









 Informace o stavbě (rodinný dům na daném pozemku) 
 
Obrázek 3: Informace o stavbě 
(Zdroj: Katastr nemovitostí) 
 
 Fotografie nemovitosti 
 









 Katastrální mapa nemovitosti 
 
Obrázek 5: Katastrální mapa nemovitosti 
(Zdroj: Vlastní) 
 
Předmětem prodeje byl rodinný dům v městské části Brno – Tuřany. Tento rodinný dům 
byl prodáván jako celek společně s přilehlou zahrádkou, situovanou za nemovitostí. 
 
3.4 Identifikace účastníků daného případu na trhu s nemovitostmi 
Vzhledem k choulostivosti těchto informací bude uvedeno jen to, že strana prodávajícího 
byla fyzickou osobou (jediný vlastník nemovitosti), která na základě plné moci, pověřila 
rodinného příslušníka k prodeji dané nemovitosti. 
 
Na straně zprostředkovatele byla realitní kancelář s osmiletou praxí v daném oboru, která 
spolupracuje s renomovanou právní společností. Tato realitní kancelář má možnost 
prezentovat nabídky nemovitostí na mnoha realitních serverech. Dále potom je tato 
realitní společnost držitelem certifikací, jenž poukazují na odbornost celé organizace. 
Působnost této RK je na Jižní Moravě. 
 
Roli kupujícího personifikovaly manželé, jenž ke koupi dané nemovitosti využili 
hypotečního úvěru. Po převodu vlastnických práv se stala tato nemovitost součástí 




3.5 Popis jednotlivých úkonů a jejich rizikových aspektů 
Následná tabulka je věnována stručnému popisu jednotlivých reálně provedených kroků 
a interpretaci možných vad a jejich možných projevů. První sloupec sděluje, o jakou 
činnost jde, v druhém sloupci je pak popis činnosti a poslední sloupec poukazuje na 
možné vady a jejich projevy. 
 
Tabulka 1: Popis jednotlivých úkolů a jejich rizikovost 
 Základní popis činnosti Možné vady a jejich působení 
1. 
Jde o rozhodnutí majitele nemovitosti 
o jejím prodeji a o formě prodeje. 
P1 – potenciál vzniku rizika vzniká za 
předpokladu toho, že by byl prodej 
nemovitosti podmíněn tlakem na 
prodávajícího (dluhy, exekuce), což by 
vedlo k přílišné rychlosti a špatnému 
načasování, což by se mohlo odrazit 
v ceně nemovitosti. 
2. 
Pokud se jako v našem případě majitel 
rozhodnul využít, k prodeji 
nemovitosti, služeb realitního makléře, 
tak hledá kvalitního zprostředkovatele 
s určitými zkušenostmi v oboru. 
P2 – riziko by mohlo spočívat v tom, že 
by si prodávající nedostatečně 
prozkoumal trh služeb RK, bez toho 
aniž by bral v úvahu jejich historii, 
recenze či velikost společnosti. 
3. 
Ve třetím kroku, tak již oslovuje 
vybranou realitní kancelář, které 
sděluje své požadavky a představy. 
P3 – riziko v tomto kroku by mohlo být 
zapříčiněno volbou RK, bez 
dostatečného know-how společnosti, 
RK s neprofesionálním přístupem a bez 
dostatečných zkušeností v oboru. 
4. 
Dochází k náboru dané nemovitosti, 
která spočívá ve zjištění velikosti, 
historie a dalších materiálových 
informací o dané nemovitosti. Také 
sem spadá pořízení fotografií a dalších 
materiálů pro následnou prezentaci. 
RK1 – možné riziko pro RK plyne 
z toho, že by nedostala pravdivé, úplné 
a aktuální informace o nemovitosti 
(technický stav, rok výstavby). Někdy 
dochází k tomu, že majitel informace 
sám neví či je úmyslně zatajuje. 
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RK2 – určitá rizikovost plyne 
i z nedostatečných informací 
o právních aspektech spojených 
s nemovitostí (samotní majitelé o nich 
často sami nevědí). 
5. 
Mezi prodávajícím dochází k uzavření 
smlouvy o zprostředkování prodeje 
nemovitosti ze strany RK, toto 
zastoupení prodávajícího na trhu realit, 
může být výhradní či nevýhradní. Při 
výhradním zastoupení prodávající 
musí nemovitost prodat skrze danou 
RK. Pokud jde jen o nevýhradní 
zastoupení, pak zpravidla nemovitost 
prodává více realitních kanceláří 
současně. Pak platí, kdo dříve přivede 
kupujícího, ten celý proces dokoná 
(včetně odměny). 
RK3 – pokud RK s prodejcem podepíše 
jen nevýhradní smlouvu o zastoupení, 
pak je možné že nemovitost bude 
prodávat jiná konkurenční RK, což by 
mohlo vést k tomu, že RK nezíská 
kupujícího jako první a pak v podstatě 
pracuje zdarma. 
RK4 – pokud je podepsána kupujícím 
výhradní smlouva, pak může dojít 
k situaci, kdy se nemovitost prodává 
delší dobu a majitel viní RK 
z neschopnosti. To bývá často 
zapříčiněno tím, že RK například 
doporučuje snížení ceny a majitel 
nereaguje (pokud by bylo více RK, 
které by to doporučili, pak by si nechal 
poradit). 
P4 – rizikovost plyne z podpisu 
exkluzivní či dlouhodobé smlouvy, 
která je pro něj zavazující i přesto, že by 
si kupujícího našel sám. 
P5 – rizikovost plyne z možných sankcí 
za porušení či výpověď smlouvy o 
zastoupení. 
6. 
V tomto čase RK společně s majitelem 
kontrolují stav nemovitosti po vizuální 
i právní stránce, tak aby nemovitost 
RK5 – rizikovost plyne z toho, že 
nemovitost je vizuálně zanedbaná, 
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vyhovovala prodeji a proces prodeje 
byl urychlen. 
zapáchá a je v ní nepořádek což vede 
k nezájmu potencionálních kupujících. 
K1 – rizikovost plyne pro stranu 
kupujícího z toho, že by možné vady 
byli narychlo a neprofesionálně 
zamaskovány nátěry či jiným 
způsobem skryty. 
K2 a RK6 – rizikovost plyne z omezení 
vlastnického práva prodávajícího 
k dané nemovitosti (více v kapitole o 
omezení vlastnického práva). 
P22 a K3 a RK7 – rizikovost 
představují problematické vlastnické 
vztahy (například pozemek cesty 
k nemovitosti patří někomu jinému, 
jiný majitel pozemku pod budovou). 
7. 
Čas určený pro tvorbu inzerce. 
Zpravidla jde o vyhotovení internetové 
inzerce či tiskové inzerce. V české 
republice se většina internetové 
nabídky nemovitostí soustředí na 
serveru sreality.cz. 
P23 – rizikovost plyne z prezentace 
cenných movitých věcí uvnitř i vně 
nemovitosti, neboť to může přilákat 
zloděje. 
P24 a RK8 – riziko plyne z toho, že by 
RK inzerovala nemovitost bez 
energetického štítku, z čehož plyne 
pokuta až ve výši padesát tisíc korun 
pro RK či prodávajícího. 
P25 a K4 a RK9 – rizikovost spočívá ve 
formě prezentace nemovitosti, která 
nemusí být pravdivá, úplná či může být 
odpudivá (například fotky nejsou 






Aktivita realitního makléře, který 
může informovat o nové nabídce své 
předešlé neuspokojené poptávající. 
Tento proces může být vykonáván 
například skrze emaily či telefonní 
hovory. 
RK10 – zde bychom mohli hovořit o 
rizikovosti plynoucí z tvorby a 
rozesílání nevyžádané pošty, což může 
působit otravně a v konečné fázi 
ohrozit reputaci společnosti. 
9. 
Samotná realizace prohlídek daných 
nemovitostí, která může probíhat skrze 
video prohlídku, či reálně 
v nemovitosti za účasti majitelů 
nemovitosti či bez nich. Realitní 
makléř provádí potencionální zájemce 
po nemovitosti a snaží se předat 
veškeré dostupné informace a 
motivovat kupujícího k akci. 
RK11 – při využívání video prohlídky 
riziko plyne z toho, že si potencionální 
kupující neodnese z prohlídky pocit 
z dané nemovitosti či lokality (např. 
vůni lesa, pohled z okna či vlastnosti 
sousedů). 
P6 a RK12 – v případě že se prohlídka 
provádí za účasti samotného majitele, 
pak může sám majitel představovat 
riziko a to tak, že například 
v panelovém domě, při vstupu do bytu 
poradí potencionálním zájemcům, ať si 
dají boty raději dovnitř bytu, protože se 
tu krade. I dobře míněná rada tak může 
zájemce velmi rychle odradit. 
P7 a K5 – pokud dojde k prohlídce 
s absencí jedné ze stran, pak rizikovost 
plyne z toho, že mezi nimi nedojde ke 
kontaktu či dojde k nepřesnému 
předání informací od RK. 
P8 – rizikovost pro stranu 
prodávajícího plyne z časové 
náročnosti dané operace a z určitého 
zásahu do soukromí. 
10. 
Čas určený pro zpracování informací 
které poskytla strana potencionálních 
Tato část je věnována kontaktu mezi 
prodávajícím a zprostředkovatelem 
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kupujících. Tyto informace se 
zpravidla týkají ceny nemovitosti. 
Realitní makléř poskytuje své vlastní 
doporučení prodávajícímu. 
prodeje k tomu, aby si strany mohli 
předat informace o potencionálních 
kupujících, reakcích na cenu ze strany 
zájemců či o následném postupu. Dále 
řeší překážky, které mohou ovlivňovat 
prodej (např. sanace omítky, či oprava 
okapu atp.). Pokud již nemovitostí 
prošlo větší množství zájemců 
s určitým protinávrhem kupní ceny, 
pak je možné tuto informaci brát za 
statistický údaj, který může být pro 
prodávajícího impulsem k reakci a také 
impulsem k tomu aby změnil cenu 
nemovitosti. Tato část tak 
nepředstavuje místo pro vady ba 
naopak je to místo pro prevenci a 
odstranění aktuálních vad. 
11. 
Pokud, stejně jako v našem případě, 
nedošlo k prodeji nemovitosti tak stále 
pokračujeme v prodeji a nabízení dané 
nemovitosti. 
P9 a RK13 – rizikovost plyne z možné 
nereagování na podměty, týkajících se 
protinávrhů kupní ceny, ze strany 
prodávajícího. Což může ovlivnit délku 
procese prodeje a také možný nárůst 
závazků prodávajícího, jež byly 
podmětem k prodeji nemovitosti. 
12. 
Bod kdy dojde ke střetu nabídky 
s potencionální poptávkou. RK najde 
prozatím vhodného kupujícího, který 
souhlasí s výší ceny za danou 
nemovitost. 
RK14 a P10 – rizikovost přináší taková 
situace, kdy potencionální zájemce 
tvrdí, že má o danou nemovitost zájem, 
přičemž není sám stoprocentně 
rozhodnut a zapříčiní tak zbytečné 
zablokování prodeje nemovitosti. 
RK15 a P11 – opět jako v předešlém 
případě jde o riziko zpoždění celého 
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procesu, tentokrát ovšem z toho 
důvodu, že zájemce má zájem o danou 
nemovitost, ale prozatím neví, zdali mu 
bude schválen finanční instrument, ze 
strany banky, který potřebuje k úhradě 
kupní ceny nemovitosti. 
13. 
 
Pod pojmem předběžné zjištění bonity 
klienta (kupujícího) si můžeme 
představit určité zjištění o formě a 
způsobu financování či časové 
náročnosti, kterou si daná forma 
financování vyžaduje. Řešíme 
solventnost kupujícího. 
K6 – za rizikovou situaci považujeme 
takovou, kdy kupujícímu není schválen 
hypoteční úvěr ze strany banky, ovšem 
ne kvůli výši příjmů, ale z toho důvodu 
že daná nemovitost, jenž má bance 
následně sloužit jako zástava, není 
jejími odhadci oceněna v dostatečné 
výši. 
14. 
Pokud je potencionální kupující 
solventní a předložil plán financování 
dané nemovitosti, následuje podepsání 
rezervační smlouvy mezi ním a realitní 
kanceláří, která dává jasný signál 
k tomu (tím že kupující uhradí 
rezervační zálohu, jež se po 
uskutečnění prodeje stává odměnou 
pro RK), že má o nemovitost vážný 
zájem. RK v tomto okamžiku přestává 
dále nemovitost inzerovat. 
K7 – ohrožení nastává pro kupujícího 
v situaci, kdy na základě jeho jednání a 
rozhodnutí by z koupě nemovitosti 
sešlo, pak totiž nemá nárok na vrácení 
rezervační zálohy od 
zprostředkovatele. 
RK16 – pokud je kupujícím zaplacena 
rezervační záloha a z obchodu na 
základě rozhodnutí kupujícího sejde, 
pak jsou riziky pro RK určité soudní 
spory a nespokojenost klientů. 
15. 
Dochází k vyhotovení smluv, mezi 
které patří budoucí kupní smlouva, 
kupní smlouva a smlouva o notářské 
úschově finančních prostředků. Tyto 
smlouvy zpravidla vyhotovuje právní 
oddělení realitní kanceláře nebo je i 
RK17 – za rizikové v tomto bodě 
považujeme to, že realitní kancelář 
nechá vyhotovit veškeré potřebné 
smluvní dokumenty, zpravidla externí 
společností či odlišnou pracovní sekcí 
podniku, a ta je požaduje uhradit 
(náklady RK), aniž bychom s jistotou 
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možnost aby je vyhotovil právní 
poradce jedné ze zúčastněných stran. 
věděli, že se celý proces prodeje 
dokoná. 
16. 
Část procesu věnovaná kontrole a 
připomínkování vzniklých smluv a to 
z obou stran. Každá strana si zpravidla 
nechá celou smlouvu odsouhlasit svým 
právním poradcem, tak aby 
vyhovovala jejich požadavkům. 
Tato část nepředstavuje místo pro vady 
ba naopak je to místo pro prevenci a 
odstranění aktuálních vad a připomínek 
všech stran procesu. 
17. 
V případě že dochází k tomu, že 
kupující chce k financování koupě 
využít hypoteční úvěr, poskytuje tyto 
podklady realitní kancelář společně 
s kupujícím. Těmito podklady jsou 
kupní smlouva, smlouva o úschově, 
úvěrová a zástavní smlouva. 
K8 – riziko představuje pro kupujícího 
situace, kdy banka považuje 
podkladové dokumenty za neúplné či 
nepřijatelné. 
K9 – dalším rizikem pro kupujícího je 
situace, kdy požaduje banka po 
prodávajícím jako úvěrovou zástavu 
danou nemovitost, a ten jí odmítá 
schválit a namítá, že zatím nedošlo 
k převodu vlastnických práv a převodu 
finančních prostředků. Jde o to, že 
banka požaduje jako zástavu 
nemovitost, od prodávajícího pro 
kupujícího, za kterou ještě ve své 
podstatě nebylo zaplaceno, a vlastnická 
práva k ní nebyla převedena. 
18. 
Pokud všechny podklady z předešlého 
bodu souhlasí a vyhovují podmínkám 
pro poskytnutí hypotečního úvěru tak 
je finanční instrument bankou schválen 
a uvolněn ve prospěch kupujícího. 
K10 – riziko, vedoucí k prodloužení 
celého procesu, či k tomu, že by 
žadateli nebylo schválen hypoteční 
úvěr, spočívá v tom, že by žadatel 
figuroval v databázi dlužníků a byl by 
tak pro banku nedůvěryhodným a 





Následný krok spočívá v podpisu již 
dříve konzultovaných a vyhotovených 
smluv oběma stranami. Jde o smlouvy, 
které se týkají všech zúčastněných 
stran, a to banky, kupujícího, 
prodávajícího a svěřeneckého správce. 
Těmito smlouvami jsou kupní, 
smlouva o úschově finančních 
prostředků, smlouva o zástavě úvěru a 
smlouva o návrhu na vklad 
vlastnického práva.  
P12 a K11 a RK18 – v tomto momentu 
nastává možnost vzniku formálního 
rizika spojeného s administrativní 
chybou vzniklou ve smluvních 
ujednáních. 
P13 – rizikovost spočívá v tom, že by 
již podepsaná kupní smlouva byla 
předložena KN jako podklad pro změnu 
vlastnického práva ze strany 
kupujícího, i přes to, že ze strany 
kupujícího by nebyla splněna 
podmínka prvotní platby za nemovitost 
ve formě úschovy finančních 
prostředků k uschovateli. 
20. 
K uvolnění finančního instrumentu je 
nutné ještě podat návrh na zástavu vůči 
požadované výši hypotečního úvěru, 
tím bývá zpravidla daná nemovitost, 
jež je předmětem celého procesu. 
K tomu aby vše proběhlo správně je 
zapotřebí, aby odhad ceny byl 
v dostatečné výši. Tyto odhady si 
bankovní instituce provádějí sami. 
P14 – Riziko plyne z nedodržení 
posloupnosti podpisů smluv, které 
spočívá v tom, že jako první musí být 
mezi kupujícím a prodávajícím 
podepsána kupní smlouva (zavazující 
kupujícího zaplatit a prodávajícího 
nemovitost převést) a až následně návrh 
na zástavu pro banku. V opačném 
případě by se tak stal prodávající 
ručitelem (jeho nemovitost zástavou) 
vůči poskytovanému úvěru, aniž by byl 
kupující následně zavázán k tomu, aby 
nemovitost (která je zástavou 
k závazku banky) od prodávajícího 
koupil a následně za ni zaplatil.  
21. 
Pokud je i předcházející podmínka 
banky splněna pak je možné reálně 
čerpat hypoteční úvěr k tomu, aby byl 
K12 – rizikovost plyne z takové 
situace, kdy by banka nezaslala 
schválený hypoteční úvěr včas ve 
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prozatímně přemístěn do notářské 
úschovy. 
prospěch kupujícího a ten by tak 
následně zapříčinil vypršení platnosti 
smluv, protože by nezaplatil v předem 
smluvně stanoveném termínu. 
22. 
Poté je prací realitního makléře podat 
takzvaný návrh na vklad na 
katastrálním úřadě. Ten takto jedná za 
předpokladu, že je informován ze 
strany uschovatele financí, že již 
dorazili na uschovatelský účet finanční 
prostředky ze strany kupujícího. 
Katastrální úřad totiž vyřizuje 
následný převod vlastnických práv 
mezi prodávajícím a kupujícím. 
Požadavky ze strany KÚ k zahájení 
procesu je vypsaný a podepsaný 
formulář vedoucí ke změně, KS 
s ověřenými podpisy, potvrzení 
svěřeneckého správce o úhradě kupní 
ceny do úschovy. 
Tento samotný bod nepředstavuje půdu 
pro vznik rizika, ba naopak působí jako 
samotné opatření, neboť se zde čeká, na 
převod finančních prostředků od banky 
k uschovateli, který následně zadá 
pokyn k zadání návrhu na vklad 
vlastnického práva. 
23. 
Pokud jsou dodány veškeré podklady 
nutné k zahájení řízení katastrálního 
úřadu, pak ode dne podání návrhu na 
vklad, běží ochranná dvaceti denní 
ochranná lhůta, ve které informuje KÚ 
obě strany o zahájení řízení pomocí 
doporučených dopisů.  
P15 a K13 – rizikem může být to, že se 
informace ke kupujícímu a či 
prodávajícímu od KN nedostanou, nebo 
dostanou se zpožděním. Což bývá 
zapříčiněno zadáním špatné 
korespondenční adresy. 
24. 
Úsek věnovaný přípravě dosavadního 
majitele nemovitosti k vystěhování. 
K14 – pro kupujícího můžeme 
považovat za riziko, to, že by 
prodávající odstranil z nemovitosti 
důležité prvky nemovitosti, které jsou 
pevně spojeny s danou nemovitostí. 
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Těmito prvky myslíme například 
kuchyňskou linku, podlahy, WC či 
vanu. 
25. 
Následně je vklad nových 
pozměněných vlastnických práv 
proveden katastrálním úřadem. 
P16 – riziko spojené s prodloužením 
celého procesu, může vzniknout jako 
následek toho, že by prodávající nebyl 
dostatečně informován o tom jak 
sledovat na KU změnu vlastnického 
práva, která je impulsem pro inkaso 
kupní ceny z úschovy.  
26. 
Na základě provedení nového vkladu 
na katastru nemovitostí, je provedena 
platba ze svěřeneckého účtu, ve 
prospěch prodávajícího. 
P17 – zde rizikovost daného kroku 
plyne z toho, že by mohlo dojít opět 
k administrativní chybě vedoucí 
například ke špatnému určení čísla 
bankovní účtu příjemce (prodávajícího) 
kupní ceny ze svěřeneckého účtu. 
27. 
Následuje definitivní odstěhování 
původního majitele nemovitosti, který 
si zpravidla nechá v kupní smlouvě 
stanovit určitý časový úsek, po který 
bude moci nemovitost, i přesto že již 
není majitelem, využívat 
k vystěhování svých movitých věcí. 
K15 – určité riziko také představuje 
takový scénář, kdy by prodávající 
neměl následné místo k vlastnímu 
přestěhování. V reálných případech 
k takovýmto scénářům také dochází, 
což vede k prodloužení celého procesu, 
nebo dokonce k soudním sporům. 
28. 
Dalším krokem ke zdárnému 
dokončení operace je přepsání 
odběratelů médií energií. To provádí 
zpravidla majitel nemovitosti společně 
realitním makléřem i kupujícím 
v místě sídla dodavatelů médií. 
K16 – rizikem mohou být spatně 
zaznamenané stavy měřičů spotřeby 
elektrické energie, plynu či spotřeby 
vody. 
29. 
Předání nemovitosti je momentem, kdy 
reálně dochází k tomu, že nový majitel 
P18 – rizikem může také být to, že by si 
prodávající v nemovitosti zapomněl 
například cennou osobní movitou věc. 
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má možnost poprvé vstoupit a užívat 
svoji novou nemovitost. 
P19 – riziko pro prodávajícího také 
představuje situace, kdy by kupující po 
předání nemovitosti nemovitost a její 
stav reklamoval. 
K17 – riziková situace nastane 
v momentu, kdy by se po předání 
nemovitosti domáhal prodávající 
dalších věcí, u kterých by tvrdil, že jsou 
jeho a že je tam zapomněl i přesto, že 
by to nebyla pravda. 
30. 
Jde o jeden z posledních ale velmi 
důležitých úkonů týkajícího se všech 
zúčastněných stran. Ze zákona má totiž 
povinnost prodávající zaplati daň 
z nabití nemovitosti. Název je v tomto 
případě velmi nevhodný a zavádějící. 
Nevhodný proto, že spíše poukazuje na 
nabytí nemovitosti, což je spojeno 
s kupujícím, a proto zavadí k tomu, že 
by tuto daň měl platit spíše kupující. 
Ale není tomu tak ze zákona je povinen 
ji zaplati prodávající a kupující plní jen 
funkci ručitele v případě že by ji 
prodávající nezaplatil. Daň z nabytí 
nemovitosti je k dnešnímu dni 
stanovena v České republice na 4 
procenta z kupní ceny nemovitosti či 
z hodnoty vycházející z hodnoty 
nemovitosti. Konečná částka se 
následně kalkuluje z té částky, která je 
vyšší. Tudíž pro výpočet této daně 
K18 - riziko představuje fakt, že 
zákonné ustanovení staví kupujícího do 
role ručitele v případě, že prodávající 
nedostojí svým závazkům. 
P20 – pro prodávajícího pak plyne 
riziko z nedodržení povinnosti zaplatit 
danou daň v zákonem stanoveném 
termínu (tři měsíce od provedení 




porovnáváme kupní cenu s velikostí 
odhadu. 
31. 
Předposledním krokem je přihlášení 
kupujícího k platbě daně z nemovitosti 
a současné odhlášení daně 
z nemovitosti prodávajícím. Tento 
krok je nutné uskutečnit následující 
kalendářní rok poté, co dojde 
k obchodní transakci. 
P21 a K19 – rizikem je to že by tak obě 
zúčastněné stany neučinili, což by 
vedlo k tomu, že by se mohli stát 
dlužníky. Navíc charakteru rizikovosti 
tohoto kroku také napomáhá určitá 
časová prodleva. 
32. 
Posledním krokem v naší případové 
studii je pak odhlášení trvalého pobytu 
prodávajícího z dané nemovitosti a 
také odhlášení trvalých pobytů všech 
ostatních osob, jenž měli tento trvalý 
pobyt nahlášený za původního majitele 
nemovitosti 
K20 – rizikem pro kupujícího je to, že 
by si prodávající či jiná osoba nechala 
stále hlášený trvalý pobyt na dané 
adrese nemovitosti. Nikdy totiž 
nevíme, zdali například nemají ostatní 
členi například rodiny (kteří mají trvalý 
pobyt na dané adrese) dluhy, které by 




3.6 Doporučené opatření vedoucí ke zmírnění rizikovosti procesu 
Tato kapitola je věnována specifikaci konkrétních opatření snižujících rizikovost procesu, 
jenž byla konzultována a navržena ze strany realitních makléřů s dlouholetou praxí 
v daném oboru. První kolonka v následné tabulce tak odkazuje na krok, druhá kolonka 
pak přiřazuje opatření přímo k riziku. Ve třetí kolonce dochází k přímému popisu 





Tabulka 2: Doporučené opatření 
1. O1 Doporučeným opatřením v tomto případě je vyřešení špatných finančních a 
tísnících okolností před realizací prodeje nemovitosti, tak aby bylo možné 
nemovitost prodat za tržní cenu a nebylo nutné jít s cenou níže. 
2. O2 Provést dostatečný průzkum trhu služeb realitních kanceláří s působností na 
daném místě. 
3. O3 Abychom předešli volbě realitní kanceláře, která není v oboru expertem a zná 
všechny možné řešení vedoucí k rychlému a věcnému průběhu celé akce, je 
vhodné se informovat o historii společnosti také o její velikosti či předešlých 
obchodních transakcích. V neposlední řadě je také vhodné se seznámit 
s názory či komentáři týkajících se dané realitní kanceláře, ze strany minulých 
klientů. Tyto informace je možné čerpat například z diskusních fór či osobní 
zkušenosti minulého klienta. 
4. O4 Proto, aby předešla realitní kancelář tomu, že bude inzerovat nemovitost 
s chybnými údaji, je vhodné si vyplnit evidenční list nemovitosti, který 
poukazuje na všechny důležité aspekty, které je nutné zjistit od majitele 
nemovitosti ještě před její inzercí. Jako akt souhlasu informací s realitou 
slouží podpis evidenčního listu majitelem nemovitosti 
O5 K tomu, aby prostředkující realitní kancelář zjistila všechny podstatné právní 
aspekty o dané nemovitosti, slouží jako zdroj informací nejen dosavadní 
majitel, ale také katastr nemovitostí a nahlížení do něj, či další veřejně 
dostupné informace jako jsou například rejstřík dlužníků či list vlastnictví. 
5. O6 K tomu aby realitní kancelář předešla situaci, kdy dojde k výkonu práce bez 
odměny, je vhodné využívat spíše smluv o výhradním zastoupení 
prodávajícího. 
O7 Vhodné řešení je hned na začátku operace sdělit reálnost prodeje za daných 
cenových podmínek a okolností. Také se doporučuje realizovat následně 
prohlídky s prodávajícím, aby sám mohl vnímat připomínky a protinávrhy 
ceny ze strany potencionálních kupujících. 
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O8 Prodávajícímu se doporučuje podpis krátkodobé exklusivní smlouvy, 
exklusivní smlouvy s možností jejího zrušení či podpis neexklusivní smlouvy 
o zastoupení. 
O9 Doporučení říká nesjednávat a nepodepisovat smluvních ujednání, které 
obsahuje možnost vzniku smluvních pokut. 
6. O10 Doporučuje se danou nemovitost řádně uklidit, vyvětrat, provonět, vymalovat 
stěny nemovitosti, provést základní opravy či jen posekat trávu na zahradě. 
O11 Doporučuje se na prohlídku samotnou si přivést technického experta 
například z oboru stavitelství, statiky či elektrikáře. Ten je následně schopen 
identifikovat možné vady nemovitosti. 
O12 Tato omezení týkající se vlastnického práva k nemovitostem se doporučuje 
vyřešit vždy před samotným prodejem nemovitosti. Poradenské služby 
v tomto oboru nabízí zpravidla všechny větší realitní kanceláře, které 
pomohou klientovi s jejich včasným řešením. 
O13 Doporučení se týká odkupu strategicky důležitých přilehlých pozemků, jenž 
mohou značně ovlivnit finální kupní cenu nemovitosti, a až poté začít 
s prodejem nemovitosti. 
7. O14 Doporučuje se nevyužívat k prezentaci nemovitosti fotodokumentaci 
obsahující cenné movité vybavení nemovitosti. 
O15 Doporučení říká, že je vhodné tento energetický štítek nechat vyhotovit nebo 
inzerovat nemovitost s nejnižším energetickým štítkem hodnoty G (značící 
značnou energetickou zátěž), což ale může ovlivnit finální kupní cenu 
nemovitosti. 
O16 Zde se doporučuje využívat co možná největší počet dostupných médií 
k prezentaci nemovitosti (fotografie, video atp.) a také popsat nemovitost 
lákavě ale pravdivě. 
8. O17 Realitním makléřům se vždy doporučuje si vyjednat souhlas o tom, aby mohli 
své potencionální klienty s novými nabídkami kontaktovat. 
9. O18 Doporučením je realizace reálných prohlídek dané nemovitosti, při které je 




O19 Zpravidla se doporučuje prodávajícímu se zdržet zbytečných, i když dobře 
míněných, komentářů. Nebo je vždy předem konzultovat s realitním 
zprostředkovatelem. 
O20 Je vhodné, aby byl majitel přítomen, nebo aby byl například na dosahu přes 
telefon, pro případ, že realitní makléř potřebuje poskytnout bližší informace 
o nemovitosti zájemci. Dále se doporučuje také určitá obratnost a aktivita 
makléře. 
O21 Doporučení pro realitní kancelář spočívá v tom, že by měla systematicky a 
logicky shlukovat potencionální zájemce do skupin, což také zapříčiní pocit 
velkého zájmu o nemovitost u ostatních zájemců ve skupině. 
11. O22 Je vhodné vyslechnou doporučení realitní kanceláře a určitým způsobem včas 
reagovat na připomínky zájemců, hlavně v tom případě pokud se kupí 
připomínky a návrhy podobného charakteru ve větším množství. 
12. O23 Běžným doporučením pro realitního makléře je v takovémto případě 
podpisem zájemce aktivovat působnost zavazující rezervační smlouvy. 
O24 Doporučení je takové, že by klient měl jednat s prověřenou realitní kanceláří, 
která nepřijme nevratnou rezervační zálohu, aniž by byla u klienta předem 
prověřena jeho bonita a solventnost. 
13. O25 Možnost, jak předejít takovéto rizikové situaci, je nechat si udělat odhad 
nemovitosti (sloužící pro schválení hypotečního úvěru) před složením 
blokační zálohy. Dále pak může této situaci předejít tím, že ručí jiným 
nemovitým majetkem. 
14. O26 Potencionálnímu kupujícímu se doporučuje provést takzvané předběžné 
prověření jeho bonity u finanční instituce, která ho seznámí s jeho možnostmi 
čerpání hypotečního úvěru. 
O27 Doporučení je takové, že by klient měl jednat s prověřenou realitní kanceláří, 
která nepřijme nevratnou rezervační zálohu, aniž by byla u klienta předem 
prověřena jeho bonita a solventnost. 
15. O28 Běžným doporučením je přijmout od zájemce o nemovitost rezervační zálohu, 
která slouží jako finanční zdroj pro realitní kancelář, ze kterého následně hradí 
náklady spojené s tvorbou smluv a s realizací dalších nutných kroků 
vedoucích k dokončení celé transakce. Další variantou je doporučení týkající 
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se situací jako je například smrt jednoho z účastníků transakce, pak je vhodné 
smluvně zajistit alespoň náhradu finančních nákladů realitní kanceláři, jednou 
ze stran. 
17. O29 Zde se doporučuje včasná komunikace s bankou a zjištění jejích požadavků 
dále pak spolupráce s kvalitním právním poradcem. Dalším doporučením pro 
realitní kancelář je pak mít, s oběma stranami obchodu, ujednání o 
součinnosti v případě nezdaru, které slouží k tomu, že zavazuje jak kupujícího 
tak i prodávajícího k tomu, že v případě nezdaru či komplikace v procesu 
budou jednat tak aby se situace vyřešila co možná nejsnadněji a nejrychleji. 
O30 Aby této situaci realitní makléř předešel, měl by prodávajícího informovat o 
této anomálii hned ze začátku prodeje nemovitosti, a také již ve smlouvě o 
zprostředkování, smluvně zaopatřit to, že je s tímto faktem a budoucí nutností 
prodávající seznámen. Pokud i přesto prodávající není ochoten podepsat tuto 
zástavní smlouvu, pak jediným možným opatřením, proto aby se celý proces 
dokončil, je ručení bance jinou nemovitostí. 
18. O31 Doporučením je včasné informování o tomto faktu, a následné vyřešení této 
situace. 
19. O32 Doporučením pro realitní kancelář je mít, s oběma stranami obchodu, 
ujednání o součinnosti v případě nezdaru, které slouží k tomu, že zavazuje jak 
kupujícího tak i prodávajícího k tomu, že v případě nezdaru či komplikace 
v procesu budou jednat tak, aby se situace vyřešila co možná nejsnadněji a 
nejrychleji. 
O33 Opatřením jak předejít této situaci, je to, že se kopie kupní smlouvy a návrh 
na vklad vlastnického práva s ověřenými podpisy nechají v úschově u správce 
svěřeneckého účtu, který je uvolní až po tom co je bankou uvolněna a 
následně poslána hypotéka na svěřenecký účet. 
20. O34 Opatřením jak předejít této situaci, je to, že se ještě před provedením návrhu 
na zástavu pro bankovní institut, podepíšou oběma zúčastněními stranami 




21. O35 Prevencí je včasné zjištění časové náročnosti, kterou si vyžaduje schválení 
hypotečního úvěru od bankovní instituce. Vhodné je taky ve smluvních 
ujednáních počítat s určitou časovou rezervou. 
23. O36 Vhodné je uvést aktuální korespondenční adresu kam budou tyto informace 
zaslány. 
24. O37 Navrhovaným opatřením pro eliminaci vzniku této situace, je možnost zavést 
do kupní smlouvy seznam movitých věcí, které v nemovitosti zůstanou. 
25. O38 V tomto případě se doporučuje pověřit zprostředkující realitní kancelář 
k tomu, aby sledovala i ona průběh celého dění a pomohla tak celý proces 
urychlit. 
26. O39 V tomto případě je vhodné dané náležitosti několikrát zkontrolovat všemi 
stranami obchodu. 
27. O40 Této situaci se dá předejít tak, že prodávající tento problém řeší zavčas a také 
může požádat o pomoc danou realitní kancelář (ale není to povinnost realitní 
kanceláře). Další variantou řešení je zajištění dočasného pronájmu pro 
prodávajícího po odstěhování. 
28. O41 Jako opatření, abychom tomuto předešli, bylo doporučeno zaznamenávat 
stavy nemovitosti za účasti všech stran obchodu a také tyto zjištěné stavy 
zavést do předávacího protokolu. 
29. O42 Řádná kontrola osobních movitých věcí. 
O43 Jako řešení tohoto rizika bylo doporučeno zavést všechny pozůstalé věci 
v nemovitosti do předávacího protokolu, jehož podpisem stvrzuje 
prodávající, že nemá zájem o zbylé předměty a movité věci. 
O44 Jako řešení tohoto rizika bylo doporučeno zavést stav nemovitosti do kupní 
smlouvy, kde je taktéž řečeno to, že přebírá nemovitost ve stavu v jakém je, 
bez možnosti následné reklamace. 
30. O45 Návrhem, jak řešit toto krizové chování situace, je zavést povinnost, 
vycházející ze smlouvy o úschově, ponechat na svěřeneckém účtu čtyři 
procenta z kupní ceny pro následnou platbu této daně. Tak aby se tato čtyři 
procenty k prodávajícímu vůbec nedostala. 
O46 Cestou jak předejít tomuto riziku, je pověření zprostředkovatele touto úlohou. 
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31. O47 Možností jak této krizové situaci předejít je to, že realitní zprostředkovatel 
včas na tuto povinnost upozorní a dále postup stranám objasní. 
32. O48 Vhodným protiopatřením, jak toto riziko minimalizovat, je zavést do 
smluvního ujednání o koupi nemovitosti také tuto povinnost si odhlásit trvalé 




3.7 FMEA (PFMEA) 
Následné tři tabulky jsou věnovány realizaci analýzy PFMEA. Hodnoty v těchto 
tabulkách byli zvoleny na základě konzultace s expertem v daném oboru. Metoda 
PFMEA je rozdělena do tří sekcí. Každá z těchto sekcí řeší rizika pro odlišnou stranu 
celého případu a to pro stranu kupujícího, prodávajícího a zprostředkovatele. Rizikové 
situace a možné opatření vychází z předešlých tabulek s názvy „Popis jednotlivých úkolů 
a jejich rizikovost“ a „Doporučené opatření vedoucí ke zmírnění rizikovosti procesu“. 
 
Pravděpodobnost výskytu  
Zde bylo stanoveno rozmezí 1-5 jenž představovalo reálnou možnost a pravděpodobnost 
výskytu daného rizika.  
 
Realitní expert tak uvažoval takto: 
1. mizivá pravděpodobnost 
2. malá pravděpodobnost 
3. střední pravděpodobnost 
4. značná pravděpodobnost 
5. velká pravděpodobnost 
 
Význam vady  





Realitní expert tak uvažoval takto: 
1. mizivý význam 
2. malý význam 
3. střední význam 
4. značný význam 
5. velký význam 
 
Pravděpodobnost odhalení  
Zde bylo stanoveno rozmezí 1-5, jenž představovalo škálu pravděpodobnosti odhalení 
daného rizika.  
 
Realitní expert tak uvažoval takto: 
1. velká možnost odhalení 
2. značná možnost odhalení 
3. střední možnost odhalení 
4. malá možnost odhalení  





3.7.1 PFMEA – rizika prodávajícího 
 
 
Analýza možností vzniku vad a jejich následků 
FMEA  Systém Proces prodeje nemovitostí 


































průzkum trhu RK 
2 3 3 18 O2 1 3 3 9 
P3 
zdržení procesu či 
nedostatečně 
profesionální 
přístup k procesu 







4 3 1 12 O8 0 3 1 0 
P5 sankce 
podpis smluvního 
ujednání s možností 
sankcí 
4 4 2 32 O9 0 4 2 0 
P6 odrazení zájemce 
nevhodné 
připomínky majitele 





zájem zájemce  
nepředání informací 
od majitele z první 
ruky 
2 2 2 8 O20 1 2 2 4 
P8 












doporučení ze strany 
zprostředkovatele 




předstíraný zájem o 
nemovitost 



















4 5 3 60 O33 0 5 2 0 
P14 
prodávající by se 
ocitl v pozici 





























3 3 3 27 O39 1 3 3 9 
P18 
prodávající přijde 
o movitou věc 
zapomenutí 2 2 5 20 O42 1 2 4 8 
P19 náklady na opravu vada na nemovitosti 2 3 3 18 O43 0 3 3 0 
P20 sankce nedodržení termínu 3 2 3 18 O46 2 2 2 8 



























Identifikace čtyř rizik s nejvyšší mírou rizika před doporučenými opatřeními. 









P13 60 O33 0 
Za největší riziko je považována situace, 
kdy by došlo k převodu vlastnických práv, 
bez toho aniž by za nemovitost bylo 
zaplaceno ze strany kupujícího. Z toho 
důvodu se zde provede opatření, které 
spočívá v tom, že originály kupních smluv 
zůstávají v úschově u notáře, který je 
neuvolní dříve, nežli je proved vklad 
vlastnických práv. Tímto opatřením je 
zapříčiněno to, že k takové rizikové situaci 
v žádném případě nedojde. Což je důvod, 
proč konečná míra rizika, nese po 
provedení tohoto opatření hodnotu 0, která 
představuje naprosté vymizení celého 
rizika. 
P1 48 O1 16 
Druhé nejvyšší riziko plyne z prodeje 
nemovitosti pod tlakem (finanční situace 
prodávajícího), což může ovlivnit nejen 
cenu nemovitosti, ale také délku trvání 
celého procesu, proto se doporučuje vyřešit 
všechny finanční problémy prodávajícího 
před samotným prodejem nemovitosti. 
Tomuto riziku byla přiřazena riziková 
hodnota ve výši 48, která se po aplikaci 
doporučení sníží na hodnotu 16. Toto 
snížení rizikovosti dané situace představuje 
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snížení rizikovosti o dvě třetiny vůči 
původní hodnotě rizika. 
P14 45 O34 0 
Třetí nejvyšší riziko představuje situaci, 
kdy by se prodávající a jeho nemovitost 
staly ručitelem hypotečního úvěru 
kupujícího, aniž by byl následně kupující 
povinen tuto zastavenou nemovitost od 
prodávajícího odkoupit, z tohoto důvodu 
se doporučuje nejdříve aktivovat kupní 
smlouvu, která tento závazek aktivuje. 
V případě využití doporučení ze strany 
konzultujícího realitního makléře, se tak 
původní míra rizikovosti sníží z hodnoty 
45 opět na nulovou hodnotu. 
P5 32 O9 0 
Čtvrté nejvyšší riziko pak plyne ze závazku 
mezi prodávajícím a zprostředkovatelem, 
který kupujícího zavazuje k uhrazení 
pokuty, pokud ji poruší. Toto porušení 
spočívá zpravidla v tom, že má prodávající 
uzavřenou se zprostředkovatel exklusivní 
smlouvu a přitom nemovitost nakonec 
prodá sám, či ji poskytne k prodeji jiné RK. 
Doporučení jak se této situaci vyhnout 
spočívá v tom, že by prodávající neměl 
podepisovat taková smluvní ujednání, 
která ho k povinnosti platby sankce 
zavazují. Pokud takovéto smlouvy 
prodávající nepodepíše, pak opět dochází 
k naprostému vymizení tohoto rizika. 






3.7.2 PFMEA – rizika zprostředkovatele 
 
  
Analýza možností vzniku vad a jejich následků 
FMEA  
Systém Proces prodeje nemovitostí 


























RK1 ztráta důvěryhodnosti nepravdivá inzerce 3 3 3 27 O4 2 3 2 12 
RK2 ztráta důvěryhodnosti nepravdivá inzerce 3 3 3 27 O5 2 3 2 12 





4 5 3 60 O6 0 5 3 0 
RK4 ztráta důvěryhodnosti 
neznalost tržního 
prostředí ze strany 
prodávajícího 
4 2 2 16 O7 2 2 2 8 
RK5 odrazení zájemce 
nevhodné 
podmínky pro 





RK6 prodloužení procesu 
omezení 
vlastnického práva 













2 3 3 18 O15 0 3 3 0 




2 2 3 12 O16 1 2 3 6 
RK10 




3 1 1 3 O17 0 1 1 0 
RK11 
nezájem o nemovitost 
potencionálním 
kupujícím 
nepředání pocitu z 
okolí nemovitosti 
2 3 3 18 O18 1 3 3 9 




2 2 5 20 O19 1 2 5 10 
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3 2 3 18 O22 2 2 2 8 
RK14 prodloužení procesu 
předstíraný zájem 
o nemovitost 
3 2 3 18 O23 1 2 3 6 
RK15 prodloužení procesu 
neschválení 
hypotéky 
3 2 3 18 O24 2 2 2 8 









2 4 4 32 O28 0 4 4 0 






Identifikace čtyř rizik s nejvyšší mírou rizika před doporučenými opatřeními. 









RK3 60 O6 0 
Za největší riziko je považována situace, 
kdy by RK měla s prodávajícím uzavřenou 
jen nevýhradní smlouvu o zastoupení, 
vynaložila by určité úsilí a náklady a 
nemovitost by nakonec neprodala ona. 
Tudíž by neinkasovala provizi z prodeje 
nemovitosti a pracovala by tak zdarma. 
Proto se realitním kancelářím doporučuje 
vždy prodávat danou nemovitost jen na 
základě výhradního zastoupení. V případě 
využití tohoto doporučení pak míra 
rizikovost klesne z původní hodnoty 60 na 
nulu. A toto riziko naprosto vymizí. 
RK6 60 O12 0 
Druhé nejvyšší riziko plyne z prodeje 
nemovitosti, jenž má omezené vlastnické 
právo, toto riziko pro realitní kancelář 
nabývá na hodnotě právě v momentu, kdy 
využívá realitní kancelář svých vlastních 
finančních zdrojů k tomu, aby klientovi 
v dané situaci pomohla. Stává se tudíž 
věřitelem někoho, kdo již má ve své 
podstatě dluhy (nedůvěryhodnost, 
nesolventnost). Pokud je využito 
doporučené opatření, pak opět dochází 




RK17 32 O28 0 
Třetí nejvyšší riziko představuje situaci, 
kdy by realitní kancelář platila veškeré 
výdaje spojené s procesem prodeje 
nemovitosti (smlouvy, kolky, povolení, 
vklady), aniž by měla jistotu odměny 
v podobě provize. Proto se doporučuje, aby 
realitní kancelář požadovala, v případě 
zájmu o nemovitost, od zájemce rezervační 
zálohu, která následně slouží jako odměna 
pro makléře a zdroj financí pro konání výše 
uvedených úkonů. Pokud je využito 
doporučené opatření, pak opět dochází 
k naprosté eliminaci rizikovosti daného 
kroku. 
RK18 32 O32 0 
Čtvrté nejvyšší riziko pak plyne z 
administrativní chyby ve smluvních 
ujednáních, jenž mohou celý proces 
poškodit či prodloužit, proto se RK 
doporučuje mít s oběma stranami obchodu 
uzavřené ujednání o součinnosti v případě 
nezdaru, které je zavazuje jednat tak aby co 
nejrychleji došlo k nápravě a proces tak 
mohl pokračovat. Opět zde platí, že pokud 
je využito doporučené opatření, pak 










3.7.3 PFMEA – rizika kupujícího 
 
Analýza možností vzniku vad a jejich následků 
FMEA  Systém Proces prodeje nemovitostí 
































zamaskování vad 3 4 4 48 O11 2 4 3 24 
K2 prodloužení procesu 
omezení vlastnického 
práva 






3 3 3 27 O13 2 3 2 12 
K4 prodloužení procesu 
nevhodná prezentace 
nemovitosti 





od majitele z první 
ruky 








pro schválení úvěru 





podmínek s RK 






informace a podklady 
bance 












kupující figuruje v 
registru dlužníků 
5 2 2 20 O31 1 2 2 4 
K11 prodloužení procesu formální chyba 2 4 4 32 O32 0 4 4 0 
K12 
prodloužení procesu 
a expirace platnosti 
smluv 
nezahrnutí časové 
rezervy do plánu 
procesu 
3 2 1 6 O35 2 2 1 4 
K13 
nejsou předány 










2 4 3 24 O37 0 4 2 0 
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K15 prodloužení procesu 
prodávající nemá 
místo k odstěhování 






administrativní chyba 1 3 2 6 O41 1 3 1 3 
K17 
soudní spory, špatné 
vztahy 
domáhání se 
prodávajícího o další 
movité věci z 
nemovitosti po jejím 
předání 
2 3 4 24 O44 0 3 4 0 
K18 
postavení kupujícího 
do role dlužníka 
prodávající nedostojí 
svých závazků 
1 4 4 16 O45 0 4 2 0 
K19 vznik dluhu nepozornost 3 2 3 18 O47 2 2 3 12 
K20 možnost exekuce 
neodhlášení minulého 
majitele z trvalého 
bydliště 









Identifikace čtyř rizik s nejvyšší mírou rizika před doporučenými opatřeními 
 
Doplňující informací k tomuto zhodnocení rizik, je informace o tom, že vzhledem k tomu, 
že bylo využito hypotečního úvěru ke splacení kupní ceny nemovitosti, tak zde nehrozí 
riziko toho, že by kupující za nemovitost zaplatil a následně by nebyla převedena 
vlastnická práva k nemovitosti ve prospěch kupujícího. Tento fakt vyplývá z toho, že 
pokud dojde ke schválení hypotečního úvěru bankou, tak je následně uvolněn ve prospěch 
účtu notářské úschovy a ne jinam. Podmínkou banky pro uvolnění tohoto finančního 
instrumentu je existence aktivované kupní smlouvy, která zavazuje prodávajícího převést 
vlastnická práva k nemovitosti, ve prospěch kupujícího. Tudíž situace, kdy by kupující 
zaplatil, ale nemovitost by nedostal, zde reálně neexistuje, i když by se s jistotou jednalo 
o největší riziko pro kupujícího. 
 









K7 80 O26 20 
Za největší riziko je považována situace, 
kdy by kupující zaplatil takzvanou 
rezervační (nevratnou) zálohu, jako akt 
zájmu o danou nemovitost. (Tuto zálohu 
platí kupující realitní kanceláři, která ji 
využívá k pokrytí nutných nákladů procesu 
a zbylá část se stává odměnou RK.) 
Následně by pak změnil názor a o 
nemovitost by dále nejevil zájem a 
požadoval by vrácení této zálohy, která je 
ovšem nevratná. Ke změně názorů či 
možnostem kupujícího může dojít z mnoha 
důvodů a okolností, proto se doporučuje si 
danou koupi dobře promyslet a také si 
například nechat předběžně zjistit bonitu u 
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bankovního institutu, proto abych předešli 
situaci, že o nemovitost zájem stále mají, 
ale bohužel nesplňují podmínky pro 
dosažení hypotečního úvěru. V případě 
využití doporučeného opatření dochází ke 
snížení míry rizikovosti z hodnoty 80 na 
hodnotu 20. 
K2 60 O12 0 
Druhé nejvyšší riziko plyne ze zájmu o 
koupi nemovitosti, na níž je omezeno 
vlastnické právo dosavadního majitele. 
Žádný kupující se nechce ocitnout 
v situaci, kdy koupí nemovitost, kterou by 
následně nemohl využívat ve svůj 
prospěch. Proto se doporučuje ve 
spolupráci s RK a prodávajícím vyřešit tato 
omezení vlastnického práva ještě před 
samotnou koupí nemovitosti. Pokud dojde 
k tomuto opatření, pak míra rizika klesá na 
nulovou hodnotu, která představuje 
naprostou eliminaci tohoto rizika. 
K1 48 O11 24 
Třetí nejvyšší riziko představuje situaci, 
kdy by kupující zakoupil nemovitost, jenž 
by skrývala možné vady, které by byli 
prodávajícím narychlo zamaskovány či 
neodborně opraveny. Často se totiž 
kupující dostane do situace, kdy je na něj 
vyvíjen tlak velikostí ostatní poptávky po 
dané nemovitosti, a musí se tak o realizaci 
koupě rozhodnout rychle. Proto se 
doporučuje na prohlídku samotnou si 
přivést technického experta například 
z oboru stavitelství, statiky či elektrikáře. 
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Ten je následně schopen identifikovat 
možné vady nemovitosti zavčas. Realizací 
tohoto opatření pak dosáhneme snížení 
míry rizikovosti z hodnoty 48 na hodnotu 
24. 
K9 45 O30 0 
Čtvrté nejvyšší riziko je velmi specifické 
pro danou tržní oblast, jde o takovou 
krizovou situaci, kdy kupující požaduje pro 
čerpání svého hypotečního úvěru, jako 
zástavu danou nemovitost, která ovšem 
ještě v té době stále patří prodávajícímu. 
Často se tedy stává, že prodávající ze 
strachu toto odmítá a ručit nemovitostí 
nechce. Proto se doporučuje, aby realitní 
kancelář o této anomálii informovala 
prodávajícího hned ze začátku procesu a 
jeho souhlas tímto postupem byl 
zaznamenán ve smluvním ujednání. Další 
variantou je to, že kupující může jako 
zástavu pro čerpání úvěru využít jinou 
nemovitost, kterou vlastní. V případě 
využití těchto doporučení dochází 
k naprosté eliminaci tohoto rizika. 
(Zdroj: Vlastní) 
 
3.7.4 Shrnutí analýzy rizikovosti PFMEA 
Cílem analýzy PFMEA bylo určení rizikovosti jednotlivých kroků, přiřazením míry 
rizikovosti. U každé strany procesu byla popsána čtyři rizika, která nesla nejvyšší hodnoty 
míry rizikovosti. Také zde došlo k detailnímu popisu možných opatření, jejichž aplikací 
došlo k razantnímu snížení míry rizikovosti daných situací, či k naprosté eliminaci rizika, 
jenž je prezentována hodnotou rizikovosti 0. Je ovšem nutné podotknou, že rizikovost 
celého procesu a následně i doporučená opatření pro eliminaci rizikovosti procesu, 
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vychází z faktu, že jde o proces prodeje a následné koupě rodinného domu za účasti 
zprostředkovatele a s využitím hypotečního úvěru ze strany kupujícího. V případě jiných 
podmínek či změněných okolností tohoto procesu by vznikla půda pro možný vznik 
jiných rizik. 
 
3.8 Skórovací metoda 
Následná kapitola je věnována skórovací metodě, která se liší od analýzy PFMEA hlavně 
v počtu expertů posuzujících rizikovost procesu.  
 
3.8.1 Identifikace rizik  
Rizika jsou rozděleny do následujících kategorií: 
 rizika prodávajícího 
 rizika zprostředkovatele 
 rizika kupujícího 
 
3.8.2 Kvantifikační podmínky pro realizaci skórovací metody 
 
Dopad 
Zde bylo stanoveno rozmezí 1-5, jenž představovalo škálu významnosti dopadu vady 
z pohledu celého procesu. 
Realitní experti tak uvažovali takto: 
1. mizivý dopad 
2. malý dopad 
3. střední dopad 
4. značný dopad 
5. velký dopad 
 
Pravděpodobnost výskytu  
Zde bylo stanoveno rozmezí 1-5 jenž představovalo reálnou možnost a pravděpodobnost 
výskytu daného rizika.  
Realitní experti tak uvažovali takto: 
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1. mizivá pravděpodobnost 
2. malá pravděpodobnost 
3. střední pravděpodobnost 
4. značná pravděpodobnost 
5. velká pravděpodobnost 
 
3.8.3 Ohodnocení rizik 
Rizika, jenž jsou předmětem řešení v následné skórovací metodě vycházejí z tabulky č. 1 
s názvem Popis jednotlivých úkolů a jejich rizikovost. Následné přidělení hodnot těmto 
rizikům probíhalo s jednotlivými experty samostatně a odděleně, aby tak nedocházelo 
k možnému ovlivnění konečných výsledků. 
 
Tabulka 6: Ohodnocení rizik prodávajícího 
P 1 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 4 4 3,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 13,44 
P 2 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 3 2,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 2 2 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,33 
P 3 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 2 3 2,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 3 3,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,00 
P 4 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 3 4 3,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 4 3 3,00 
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Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 11,00 
P 5 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 5 3 4 4,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 14,67 
P 6 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,44 
P 7 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 2 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,22 
P 8 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 3 4 3,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 1 1 1 1,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 3,67 
P 9 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 2 2 2,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 2 2 2,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,33 
P 10 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 2 3 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 1 1 1,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,00 
P 11 





Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 3 2 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 7,00 
P 12 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 8,56 
P 13 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 3 4 3,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 18,33 
P 14 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 4 3 3,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 16,67 
P 15 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 4 5 4,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 10,89 
P 16 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 2 2 1,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 2 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 4,44 
P 17 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 4 2 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 2 2 2,33 




Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 2 1,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 2 1 1,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 2,78 
P 19 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 2 1,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 4 3,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,56 
P 20 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 3 3 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 7,00 
P 21 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 2 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 3 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,22 
P 22 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 4 3 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 4 3 3,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 10,00 
P 23 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 2 2 2,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 1 4 3,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,00 
P 24 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 4 3 3,00 
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Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 4,00 
P 25 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 




Graf 1: Mapa rizik – prodávajícího 
(Zdroj: Vlastní) 
 
Z grafu následně rozřadíme jednotlivé rizikové faktory do čtyř kvadrantů, a to:  
 Kvadrant kritických hodnot rizik – rizikové faktory č. 13, 14, 5, 4, 1, 22. 
 Kvadrant významných hodnot rizik – rizikové faktory č. 8, 10, 20, 9, 17, 11. 
 Kvadrant bezvýznamných hodnot rizik – rizikový faktor č. 15, 12, 2, 7, 3, 21, 23, 
24, 19, 16. 
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Tabulka 7: Ohodnocení rizik zprostředkovatele 
RK 1 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 2 3 2,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 3 3 3,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 8,89 
RK 2 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 3 2 2,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 2 3 3,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 8,00 
RK 3 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 4 4 4,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 20,00 
RK 4 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 3 4 3,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 1 2 1,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,56 
RK 5 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 3 4 3,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 1 2 1,67 
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Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,56 
RK 6 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 3 4 3,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 16,67 
RK 7 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 4 3 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 4 3 3,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 10,00 
RK 8 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 4 3 3,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 4,00 
RK 9 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 3,11 
RK 10  
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 1 1 1 1,00 
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Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 2,33 
RK 11 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 3 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,22 
RK 12 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,44 
RK 13 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 2 2 2,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 2 2 2,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,33 
RK 14 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 2 3 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 1 1 1,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,00 
RK 15 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 3 2 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
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Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 7,00 
RK 16 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 1 2 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 2 4 3,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 4,00 
RK 17 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 3 2,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 3 4 3,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 9,78 
RK 18 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 






Graf 2: Mapa rizik zprostředkovatele 
(Zdroj: Vlastní) 
 
Z grafu následně rozřadíme jednotlivé rizikové faktory do čtyř kvadrantů, a to:  
 Kvadrant kritických hodnot rizik – rizikové faktory č. 2, 3, 6, 17, 7, 1. 
 Kvadrant významných hodnot rizik – rizikové faktory č. 15, 14, 13, 5, 4. 
 Kvadrant bezvýznamných hodnot rizik – rizikový faktor č. 11, 8, 16, 18. 
 Kvadrant běžných hodnot rizik – rizikový faktor č. 9, 10, 12. 
 
 
Tabulka 8: Ohodnocení rizik kupujícího 
K 1 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 4 3 3,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 
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Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 3 4 3,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 16,67 
K 3 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 4 3 3,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 4 3 3,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 10,00 
K 4 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 3,11 
K 5 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 2 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,22 
K 6 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 3 2,67 




Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 18,33 
K 8 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 1 2 2,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 1 3 2,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 4,00 
K 9 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 2 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 5 5 5,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 11,67 
K 10 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 4 4 5 4,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 10,11 
K 11 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 4 3 3,67 




Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 2 3 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 1 2 1 1,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 3,11 
K 13 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 5 4 5 4,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 10,89 
K 14 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 1 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 4 4 4,00 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 5,33 
K 15 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 1 1 1,00 
Dopad (1 min. až 5 max) 1 2 1 1,33 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 1,33 
K 16 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 2 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 3 3,00 




Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 2 3 3 2,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 3 2 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 7,11 
K 18 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 2 1 1,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 4 3 4 3,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 4,89 
K 19 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 3 2 2 2,33 
Dopad (1 min. až 5 max) 2 3 3 2,67 
Ocenění rizika = skóre pravděpodobnosti x skóre dopadu 6,22 
K 20 
Kvantifikace rizik experty 1. 2. 3. 
Skóre (průměrné 
hodnoty)  
Možnost výskytu (1 min. až 5 max) 1 2 2 1,67 
Dopad (1 min. až 5 max) 3 4 4 3,67 





Graf 3: Mapa rizik kupujícího 
(Zdroj: Vlastní) 
 
Z grafu následně rozřadíme jednotlivé rizikové faktory do čtyř kvadrantů, a to:  
 Kvadrant kritických hodnot rizik – rizikové faktory č. 1, 2, 3, 7, 17. 
 Kvadrant významných hodnot rizik – rizikové faktory č. 10. 
 Kvadrant bezvýznamných hodnot rizik – rizikový faktor č. 5, 6, 20, 9, 13, 14, 18, 
16, 11. 
 Kvadrant běžných hodnot rizik – rizikový faktor č. 4, 15, 12, 8. 
 
3.8.4 Návrhy na opatření rizika 
Navrhovaná opatření k minimalizaci či úplné eliminaci rizik, jsou totožná s návrhy 
opatření uvedených v tabulce č. 2 s názvem Doporučená opatření. Jednotvárnost opatření 
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3.8.5 Shrnutí skórovací metody 
Skórovací metodou bylo zjištěno, že míra rizikovosti určená na základě expertních 
posudků ve skórovací metodě (posudek tří nezávislých realitních expertů – objektivní 
pohled) je téměř totožná s výsledky předešlé metody s názvem PFMEA (posudek jednoho 
realitního experta s osmiletou praxí v oboru – subjektivní pohled). Tento fakt svědčí 
o tom, že pohled na rizikovost jednotlivých kroků v procesu prodeje rodinného domu, je 
mezi jednotlivými realitními experty téměř symetrický. Sumarizace rizik tak přinesly 















V závěru této diplomové práce, věnované rizikovosti procesu prodeje a následné koupě 
nemovitosti, bych Vás rád seznámil s fakty a důležitými poznatky, jenž plynou z řešení 
této celkem choulostivé a rizikové operace. 
 
Diplomová práce byla v podstatě dělena do dvou obsáhlých částí. První část se tak 
věnovala teoretickému přístupu k dané problematice, a v druhé části následně došlo 
k praktickému bádání a analýze získaných dat, jenž měli zobjektivnit celý případ. 
 
První část diplomové práce s názvem teoretický přístup, byla věnována popisu trhu 
nemovitostí a popisu podstatných prvků, které působí na realitní trh. Mezi tyto působící 
prvky tak byl zařazen například katastr nemovitostí, druhy vlastnictví, realitní 
společnosti, věcné břemena či popis všech stran, které na tomto trhu obchodují či zastávají 
důležitou pozici v procesu prodeje nemovitosti. Tyto jednotlivé prvky tak byli věcně 
shlukovány do užších kapitol, tak aby se v nich čtenář snadno orientoval a mohlo tak dojít 
k následnému lepšímu pochopení celého procesu ze strany čtenáře. Také zde proběhlo 
vymezení a následné vysvětlení základních pojmů, jenž jsou využívány v tomto tržním 
prostředí. 
 
Dále byla tato část věnována popisu kategorií rizik, jenž se mohou vyskytnout během 
obchodování na trhu s nemovitostmi. Poté, v každé z těchto kategorií, došlo k interpretaci 
jednotlivých rizikových faktorů s tím, že bylo poukázáno na to, jak a s jakou mírou 
mohou celý proces prodeje nemovitosti ovlivnit. 
 
Druhá část této diplomové práce s názvem případová studie byla věnována praktickému 
řešení rizikovosti reálného obchodního případu provedeného za účasti autora této 
diplomové práce. Tato operace se týkala prodeje rodinného domu na území městské části 
Brno Tuřany s tím, že šlo o prodej nemovitosti s využitím služeb realitní kanceláře 
s působností na jižní Moravě. Cílem, kterého bylo dosaženo, bylo zajistit nutné podklady 




Ze začátku tak došlo k vytvoření reálného časového a věcného harmonogramu všech 
kroků, které vedou k uzavření úspěšné transakce mezi původním majitelem nemovitosti, 
zprostředkovatelem a kupujícím dané nemovitosti. Dále byla řešena identifikace 
samotného předmětu prodeje, tudíž samotné nemovitosti. 
 
Po této části následovala interpretace všech možných rizik, které reálně působila na daný 
proces. Tato rizika byla, na základě konzultací s realitním expertem, přiřazena té straně 
obchodu, které reálně mohli způsobit následnou újmu či škodu. Těmito stranami byly 
kupující, zprostředkovatel a prodávající. Pokračující částí pak byla ta, která jasně 
definovala možné opatření jak dříve zmiňovaným rizikovým situacím předcházet. Tato 
opatření byla taktéž navrhnuta, na základě konzultací s realitními experty s dlouholetou 
praxí v oboru. 
 
Konečnou částí této diplomové práce byla realizace dvou metod sledujících míru 
rizikovosti jednotlivých kroků procesu. Těmito metodami byly metoda PFMEA 
a skórovací metoda. Metoda PFMEA tak analyzovala rizikovost jednotlivých kroků na 
základě konzultace s jedním realitním expertem (subjektivní názor). Následně byla míra 
rizikovosti vyhodnocena a byla popsána rizika s nejvyšší mírou rizikovosti s přiřazením 
doporučených opatření pro jejich eliminaci.  
 
Proto, aby se toto matematické řešení rizikovosti procesu prodeje nemovitosti neopíralo 
jen o jeden subjektivní názor, byla využita i skórovací metoda, jenž vnesla do 
problematiky pohled tří odlišných realitních expertů, jejichž názory přinesly do celého 
případu objektivitu. 
 
Výsledné hodnoty, jenž u obou metod sledovaly míru rizikovosti případu, se v konečné 
fázi shodovaly a jasně tak vymezily nejrizikovější segmenty v celém procesu. 
 
Hlavním cílem práce bylo seznámit stranu kupujícího i prodávajícího s riziky, které je 
během procesu prodeje a následné koupě nemovitosti, mohou postihnout a také jim 
navrhnou nejefektivnější varianty opatření pro snížení či naprostou eliminaci těchto rizik. 
Po realizaci matematických úkonů, sledujících míru rizikovosti, tak bylo dosaženo toho, 
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že byly poskytnuty rady a varianty řešení, jenž celý proces téměř zbavili rizik s velkou 
mírou působnosti.  
 
Vzhledem k tomu, že bylo využito mnoho konzultací s realitními experty, během tvorby 
této diplomové práce a celá problematika vychází z reálných skutečností, tak by tato 
písemnost mohla sloužit jako praktický rádce informující o rizicích a možných opatřeních 
vůči nim, a to pro majitele nemovitostí s úmyslem prodat, realitní zprostředkovatele 
a potencionální kupující. 
 
Na konci tohoto závěru bych také rád uvedl fakt, že realitní zprostředkovatel svojí účastí 
a využitím svých vědomostí a dovedností, způsobuje značné snížení míry rizikovosti 
celého procesu prodeje nemovitosti. Také to ale znamená, že jeho samotná funkce nese 
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